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К ЧИТАТЕЛЮ

Среди множества направлений в работе органов местного самоуправления особое место занимает управление строительством. Если на территории поселения активно ведется работа по возведению зданий и сооружений, можно быть уверенным в экономической стабильности этого поселения. С другой стороны, именно строительство (в том числе индивидуальное) является важным инструментом социального, политического, экологического и, прежде всего, экономического развития любого муниципального образования. 

Именно поэтому весь комплекс мероприятий по развитию строительной сферы должен являться предметом особого внимания руководителей органов местного самоуправления. 

Особое значение в связи с принятием приоритетного национального проекта «Доступное и комфортное жилье – гражданам России» приобрела работа по развитию жилищного строительства. 

Краеугольными проблемами при решении задачи развития строительства являются:

– наличие земельных участков;

– грамотная организация проектно-строительных работ (от комплектования градостроительных и проектных материалов до ввода объекта в эксплуатацию);

– финансирование строительства;

– регистрация прав собственности на земельный участок и объект строительства.

Поскольку процесс строительства может нормально происходить только в рамках правового поля, необходимо четко представлять, на каком законодательном и ином нормативном акте он основывается. Перечень федеральных законов в части градостроительной деятельности приводится в Приложении № 1. Перечисленные в нем законы являются основой для разработки нормативных правовых актов регионального и местного уровней – при обязательном условии полного соответствия этих правовых актов федеральному законодательству. 

Процесс управления строительством, как и любой управляющий процесс, предполагает определенную последовательность решений. При этом каждое управленческое решение должно соотноситься с действующими в градостроительной сфере нормативами и регламентами.

Строительство любого объекта начинается с решения вопроса о выделении земельного участка. Для этого необходимо прежде всего ознакомиться со схемами территориального планирования субъекта Российской Федерации и муниципального образования. Только убедившись в том, что испрашиваемый земельный участок не планируется для размещения объектов федерального, регионального и местного значения, можно приступать к мероприятиям, предшествующим его оформлению для строительства.

К числу таких мероприятий относится, в частности, определение возможности размещения планируемого объекта с учетом утвержденного генерального плана поселения. Генплан содержит информацию о границах поселения и населенных пунктов, входящих в его состав, а также о границах земель федеральной и региональной собственности, зон инженерной и транспортной инфраструктуры и т. п. Таким образом, он дает руководителям органов местного самоуправления полную информацию о возможности размещения на территории поселения того или иного конкретного объекта. 

Не менее важное значение имеют правила землепользования и застройки поселения, утверждаемые решением представительного органа поселения, поскольку в силу Федерального закона от 25 октября 2001 года № 137-ФЗ                             «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации»
 с 1 января 2010 года при их отсутствии предоставление земельных участков для строительства из земель, находящихся в муниципальной собственности, по общему правилу не осуществляется.

Разработка и корректировка генпланов требует привлечения значительного интеллектуального потенциала, а также серьезных финансовых затрат. Финансирование работ по генеральным планам производится за счет средств местного бюджета. Поскольку ограниченность бюджетных средств муниципалитета не всегда позволяет привлекать лицензированных проектировщиков, в качестве временной, но обязательной меры можно разработать и утвердить проекты планировки и межевания территорий, а также градостроительные планы земельных участков.

Для принятия разумных решений по размещению объекта строительства важное значение имеет зонирование территории. Оно позволяет, прежде всего, создать максимально комфортные и безопасные условия для проживания населения. Зонирование не допускает, например, размещения жилых домов, детских учреждений и объектов здравоохранения в непозволительной близости от промышленных объектов, кладбищ, мест захоронения животных и т. д. Основные виды зонирования, а также требования и ограничения по каждой из зон изложены в главе 5.

Постоянного контроля со стороны уполномоченных органов власти требуют процессы проектирования и производства строительных работ. Все этапы этой деятельности – от разработки и экспертизы проектной документации, выдачи разрешения на строительство, осуществления контроля за ходом строительно-монтажных работ до выдачи разрешения на ввод объекта в эксплуатацию – описаны в главе 7.

В связи с тем, что строительство требует значительных денежных средств, авторы постарались рассказать о возможностях субсидирования определенных категорий граждан и о кредитовании жилищного строительства – в главе 8. 

Конечным этапом инвестиционно-строительного процесса является регистрация прав собственности, которой в обязательном порядке предшествует кадастровый и технический учет. Некоторые рекомендации по этим вопросам изложены в главах 9 и 10.       

ВВЕДЕНИЕ

С 30 декабря 2004 года был введен в действие новый Градостроительный кодекс Российской Федерации
. В руках всех участников градостроительного процесса появился документ, подробно регламентирующий  деятельность в этой сфере. 

В кодексе определены основные принципы законодательства о градостроительной деятельности. Это, прежде всего, обеспечение устойчивого развития территорий на основе территориального планирования и градостроительного зонирования, а также обеспечение учета экологических, экономических, социальных и иных факторов при осуществлении градостроительной деятельности.

Установлено, что строительство должно проводиться только на основе документов территориального планирования и правил землепользования и застройки. Участие граждан и их объединений на всех этапах осуществления градостроительной деятельности должно быть обеспечено в обязательном порядке. 

Впервые в кодексе прописана ответственность органов государственной власти Российской Федерации и субъектов Российской Федерации, органов местного самоуправления за обеспечение благоприятных условий жизнедеятельности человека. Градостроительная деятельность должна вестись с неукоснительным соблюдением технических регламентов, инженерно-технических требований, а также требований безопасности территорий и гражданской обороны

Кодексом установлена ответственность за нарушение законодательства о градостроительной деятельности и возмещение в полном объеме вреда, причиненного физическим и юридическим лицам в результате несоблюдения установленных требований в этой сфере.

Кодексом четко определены субъекты градостроительных отношений, которыми являются Российская Федерация, субъекты Российской Федерации, муниципальные образования, физические и юридические лица. Очерчен круг полномочий органов государственной власти Российской Федерации и субъектов Российской Федерации, органов местного самоуправления в области градостроительной деятельности. 

При этом полномочия органов местного самоуправления в области градостроительной деятельности значительно расширены (Приложение № 2). К ним относятся:

– подготовка и утверждение документов территориального планирования поселений и утверждение местных нормативов градостроительного проектирования;

– утверждение правил землепользования и застройки, утверждение подготовленной на основании документов территориального планирования документации по планировке территории; 

– выдача разрешений на строительство, разрешений на ввод объектов в эксплуатацию при осуществлении строительства, реконструкции и капитального ремонта объектов; 

– ведение информационных систем обеспечения градостроительной деятельности.

Очень важное значение в Градостроительном кодексе Российской Федерации приобрело территориальное планирование. Его документы являются обязательными для органов государственной власти и местного самоуправления при принятии и реализации любых решений, связанных с устойчивым развитием территорий, развитием всего комплекса инженерной, транспортной и социальной инфраструктур с учетом интересов граждан и их объединений.

Для поселений такими документами территориального планирования являются генеральные планы, а для федерального и регионального уровней и уровня  муниципальных районов – схемы территориального планирования.

Таким образом, имея утвержденный генеральный план (далее – генплан) развития своей территории, органы власти различных уровней будут иметь долгосрочную программу ее социально-экономического развития.

Впервые в Градостроительном кодексе Российской Федерации прописан порядок реализации схем территориального планирования и генеральных планов, которым посвящены отдельные статьи. 

В планах реализации, которые утверждаются соответствующими высшими исполнительными органами государственной власти субъектов Российской Федерации (для схем территориального планирования регионального уровня), главами местной администрации муниципальных районов (для схем территориального планирования муниципальных районов) и главами местной администрации поселений (для генеральных планов поселений), устанавливаются сроки подготовки документации по планировке территорий для размещения объектов капитального строительства, сроки подготовки проектной документации и сроки капитального строительства, финансово-экономическое обоснование реализации схем территориального планирования и генеральных планов. 

В планах реализации генеральных планов также принимается решение о подготовке проекта правил землепользования и застройки.

Отдельная глава кодекса посвящена градостроительному зонированию территорий муниципальных образований для определения территориальных зон и установления градостроительных регламентов. В ней подробно изложен порядок подготовки проекта правил землепользования и застройки, порядок их утверждения и внесения в них изменений, порядок установления территориальных зон, виды и состав этих зон, в которые входят жилые, общественно-деловые и производственные зоны, зоны инженерной и транспортной инфраструктур, сельскохозяйственного использования, рекреационного назначения, зоны особо охраняемых территорий и так далее.

Градостроительным регламентом определен правовой режим использования земельных участков. Его действие распространяется на все земельные участки и объекты капитального строительства, расположенные в пределах границ территориальной зоны, обозначенной на карте градостроительного зонирования.

Для выделения элементов планировочной структуры (кварталов, микрорайонов и т. д.), установления границ земельных участков, на которых расположены и предполагаются к размещению объекты капитального строительства, границ участков, предназначенных для строительства и размещения линейных объектов, готовятся проекты планировки территории.

В  кодексе определены назначения и виды документации по планировке территории, этапы ее разработки, по которым ведется подготовка градостроительных планов земельных участков. Такие планы – один из основных документов при выделении земельного участка, проектировании, строительстве и вводе объектов капитального строительства в эксплуатацию.

Нашло свое отражение в кодексе и участие населения в градостроительном проектировании. Публичные слушания по проектам генеральных планов поселений и городских округов должны проводиться в обязательном порядке в каждом населенном пункте муниципального образования. Только после положительного заключения о результате публичного слушания глава муниципального образования может принять решение о согласии с проектом генплана и направить его в представительный орган муниципального образования для утверждения.

О том, какое значение в Градостроительном кодексе Российской Федерации придается градостроительной документации, говорит тот факт, что 38 из 63 статей кодекса посвящены разработке документов территориального планирования.

Не менее важной темой является и архитектурно-строительное проектирование, строительство и реконструкция объектов. В кодексе определены «правила игры» для всего процесса – от выполнения инженерных изысканий до ввода объекта в эксплуатацию.

Подробно изложен процесс архитектурно-строительного проектирования и проведения государственной экспертизы проектной документации, порядок получения разрешений на строительство и осуществление самого строительства, проведение строительного контроля, государственного и негосударственного строительного надзора.

Одной из важных глав кодекса является «Ответственность за нарушение законодательства о градостроительной деятельности». В ней установлен порядок возмещения и компенсации вреда, причиненного жизни, здоровью и имуществу людей, при осуществлении территориального планировании и градостроительного зонирования, при выполнении инженерных изысканий, подготовке проектной документации, строительстве, реконструкции и капитальном ремонте строительных объектов.

Таким образом, Градостроительным кодексом Российской Федерации создана прозрачная система градостроительной деятельности, которая определяет действия и ответственность его участников на всех этапах градостроительного планирования и реализации задуманного на многие годы вперед. Это, в свою очередь, позволит органам исполнительной власти всех уровней планировать развитие своих территорий с учетом обоснованных критериев, направленных на создание благоприятных условий жизнедеятельности населения в интересах настоящего и будущего поколений.

ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ПОНЯТИЯ, 

ВСТРЕЧАЮЩИЕСЯ В ТЕКСТЕ

Акт приемки объекта капитального строительства – акт, с помощью которого оформляется сдача результата работ подрядчиком и приемка его заказчиком по договору строительного подряда.

Архитектурно-планировочное задание – комплекс требований к назначению, основным параметрам и размещению архитектурного объекта на конкретном земельном участке, а также обязательные экологические, технические, организационные и иные условия его проектирования и строительства, предусмотренные законодательством Российской Федерации и законодательством субъектов Российской Федерации.

Архитектурно-строительное проектирование – подготовка проектной документации применительно к объектам капитального строительства и их частям, строящимся, реконструируемым в границах принадлежащего застройщику земельного участка, а также в случаях проведения капитального ремонта объектов капитального строительства, если при его проведении затрагиваются конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности таких объектов.

Аукцион по продаже земельного участка – продажа земельного участка с публичных торгов, при которой земельный участок приобретается лицом, предложившим наивысшую цену.

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним – юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации.

Государственный кадастровый учет земельного участка – описание и индивидуализация в Едином государственном реестре земель земельного участка, в результате чего он получает такие характеристики, которые позволяют однозначно выделить его из других земельных участков и осуществить его качественную и экономическую оценки.

Государственный строительный надзор – строительный контроль, осуществляемый уполномоченными органами государственной власти при строительстве, реконструкции объектов капитального строительства, а также при их капитальном ремонте, если при его проведении затрагиваются конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности таких объектов и проектная документация таких объектов подлежит государственной экспертизе либо проектная документация таких объектов является типовой проектной документацией или ее модификацией.

Градостроительная деятельность – деятельность по развитию территорий, в том числе городов и иных поселений, осуществляемая в виде территориального планирования, градостроительного зонирования, планировки территории, архитектурно-строительного проектирования, строи​тельства, капитального ремонта, реконструкции объектов капитального строительства.

Градостроительное зонирование – зонирование территорий муниципальных образований в целях определения территориальных зон и установления градостроительных регламентов.

Градостроительный план земельного участка – план, который содержит установленный в части 3 статьи 44 Градостроительного кодекса Российской Федерации перечень сведений об объекте капитального строительства.

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

Договор о залоге недвижимого имущества (договор об ипотеке) – соглашение, в силу которого одна сторона –  залогодержатель, являющийся кредитором по обязательству, обеспеченному ипотекой, имеет право получить удовлетворение своих денежных требований к должнику по этому обязательству из стоимости заложенного недвижимого имущества другой стороны – залогодателя преимущественно перед другими кредиторами залогодателя, за изъятиями, установленными федеральным законом.

Договор поручительства – соглашение, в силу которого поручитель обязывается перед кредитором другого лица отвечать за исполнение последним его обязательства полностью или в части.

Договор строительного подряда – соглашение, в силу которого подрядчик обязуется в установленный договором срок построить по заданию заказчика определенный объект либо выполнить иные строительные работы, а заказчик обязуется создать подрядчику необходимые условия для выполнения работ, принять их результат и уплатить обусловленную цену.

Жилищный накопительный кооператив – потребительский кооператив, созданный как добровольное объединение граждан на основе членства в целях удовлетворения потребностей членов кооператива в жилых помещениях (в том числе индивидуальных жилых домах) путем объединения членами кооператива паевых взносов.

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.

Земельный участок – часть поверхности земли (в том числе поверхностный почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке уполномоченным государственным органом, а также все, что находится над и под поверхностью земельного участка, если иное не предусмотрено федеральными законами о недрах, об использовании воздушного пространства и иными федеральными законами.

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.

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

Ипотека – залог земельных участков, предприятий, зданий, сооружений, квартир и другого недвижимого имущества.

Кадастровая карта (план) земельного участка – карта (план), на которой в графической и текстовой формах воспроизводятся сведения, содержащиеся в государственном земельном кадастре.

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).

Кредитный договор – соглашение, в силу которого банк или иная кредитная организация (кредитор) обязуются предоставить денежные средства (кредит) заемщику в размере и на условиях, предусмотренных договором, а заемщик обязуется возвратить полученную денежную сумму и уплатить проценты на нее.

Кредитный потребительский кооператив граждан – потребительский кооператив граждан, созданный гражданами, добровольно объединившимися для удовлетворения потребностей в финансовой взаимопомощи.

Лицензирование – мероприятия, связанные с предоставлением лицензий, переоформлением документов, подтверждающих наличие лицензий, приостановлением действия лицензий в случае административного приостановления деятельности лицензиатов за нарушение лицензионных требований и условий, возобновлением или прекращением действия лицензий, аннулированием лицензий, контролем лицензирующих органов за соблюдением лицензиатами при осуществлении лицензируемых видов деятельности соответствующих лицензионных требований и условий, ведением реестров лицензий, а также с предоставлением в установленном порядке заинтересованным лицам сведений из реестров лицензий и иной информации о лицензировании.

Лицензия – специальное разрешение на осуществление конкретного вида деятельности при обязательном соблюдении лицензионных требований и условий, выданное лицензирующим органом юридическому лицу или индивидуальному предпринимателю.

Межевание земельного участка – мероприятия по определению местоположения и границ земельного участка на местности.

Объект капитального строительства – здание, строение, сооружение, объекты, строительство которых не завершено (далее – объекты незавершенного строительства), за исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек.

Правила землепользования и застройки – документ градостроительного зонирования, который утверждается нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, нормативными правовыми актами органов государственной власти субъектов Российской Федерации – городов федерального значения Москвы и Санкт-Петер​бурга и в котором устанавливаются территориальные зоны, градостроительные регламенты, порядок применения такого документа и порядок внесения в него изменений.

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

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.

Разрешение на строительство – это 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 Российской Федерации.

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

Строительный контроль – контроль, проводимый лицом, осуществляющим строительство, застройщиком (заказчиком) в процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства в целях проверки соответствия выполняемых работ проектной документации, требованиям технических регламентов, результатам инженерных изысканий, требованиям градостроительного плана земельного участка.

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

Территориальное планирование – планирование развития территорий, в том числе для установления функциональных зон, зон планируемого размещения объектов капитального строительства для государственных или муниципальных нужд, зон с особыми условиями использования территорий.

Территориальные зоны – зоны, для которых в правилах землепользования и застройки определены границы и установлены градостроительные регламенты.

Территории общего пользования – территории, которыми беспрепятственно пользуется неограниченный круг лиц (в том числе площади, улицы, проезды, набережные, скверы, бульвары).

Технический регламент –  документ, который принят международным договором Российской Федерации, ратифицированным в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, или федеральным законом, или указом Президента Российской Федерации, или постановлением Правительства Российской Федерации и устанавливает обязательные для применения и исполнения требования к объектам технического регулирования (продукции, в том числе зданиям, строениям и сооружениям, процессам производства, эксплуатации, хранения, перевозки, реализации и утилизации). 

Устойчивое развитие территорий – обеспечение при осуществлении градостроительной деятельности безопасности и благоприятных условий жизнедеятельности человека, ограничение негативного воздействия хозяйственной и иной деятельности на окружающую среду и обеспечение охраны и рационального  использования природных ресурсов в интересах настоящего и будущего поколений.

Функциональные зоны – зоны, для которых документами территориального планирования определены границы и функциональное назначение.

ГЛАВА 1

ТЕРРИТОРИАЛЬНОЕ  ПЛАНИРОВАНИЕ 

МУНИЦИПАЛЬНОГО  ОБРАЗОВАНИЯ
1.1. Назначение территориального планирования 

муниципального образования

Территориальное планирование направлено на определение в его документах назначения территорий с учетом совокупности социальных, экономических, экологических и иных факторов. 

Главной целью территориального планирования является обеспечение устойчивого развития территорий, совершенствование инженерной, транспортной и социальной инфраструктур. 

При этом важно проводить данную работу с учетом интересов граждан и их объединений. 

Документы территориального планирования являются обязательными для органов государственной власти и местного самоуправления при принятии решений и их реализации. 

1.2. Документы территориального планирования 

муниципального образования

Планирование развития территорий, в том числе для установления функциональных зон (в частности зон, где планируется размещение объектов капитального строительства), должно производиться на основании документов территориального планирования муниципальных образований.

Такими документами являются схемы территориального планирования муниципальных районов и генеральные планы поселений. 

1.3. Содержание схемы территориального

 планирования муниципального района

Схема территориального планирования муниципального района включает в себя карты (схемы) планируемого размещения объектов капитального строительства местного значения, в том числе: 

– объектов электро- и газоснабжения в границах муниципального района; 

– автомобильных дорог общего пользования между населенными пунктами, мостов и иных транспортных инженерных сооружений вне границ населенных пунктов в границах муниципального района; 

– иных объектов, размещение которых необходимо для осуществления полномочий органов местного самоуправления муниципального района. 

Схема территориального планирования муниципального района содержит положения о территориальном планировании и соответствующие карты (схемы). Положение о территориальном планировании включает в себя цели и задачи территориального планирования, а также перечень мероприятий по территориальному планированию и указание на последовательность их выполнения. 

На картах (схемах), содержащихся в схеме территориального планирования муниципального района, отображаются: 

– существующие и планируемые границы поселений, входящих в состав муниципального района; 

– границы земель различных категорий в пределах межселенных территорий; 

– границы территорий объектов культурного наследия; 

– границы зон с особыми условиями использования территорий; 

– границы земельных участков, которые предоставлены для размещения объектов капитального строительства местного значения или на которых размещены объекты, находящиеся в собственности муниципального района, а также границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства местного значения; 

– границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства на межселенных территориях. 

При подготовке к утверждению схемы территориального планирования муниципального района должны быть разработаны материалы по обоснованию ее проекта в текстовой форме и в виде карт (схем). 

Материалы в текстовой форме включают в себя: 

– обоснование вариантов решения задач территориального планирования; 

– перечень мероприятий по варианту территориального планирования, предлагаемого к утверждению; 

– обоснование предложений по территориальному планированию, а также этапы их реализации; 

– перечень основных факторов риска возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера. 

На картах (схемах) в составе материалов по обоснованию проекта схемы территориального планирования отображаются: 

– информация о состоянии территории, а также об ограничениях ее использования; 

– предложения по территориальному планированию. 

Информация о состоянии территории отображается на следующих картах (схемах): 

– карты (схемы) использования территории муниципального района; 

– карты (схемы) ограничений, утверждаемые в составе схем территориального планирования Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, генеральных планов поселений; 

– карты (схемы) с отображением результатов анализа комплексного развития территории и размещения объектов капитального строительства местного значения, в том числе с учетом результатов инженерных изысканий. 

Предложения по территориальному планированию отображаются на картах (схемах), которые используются для внесения в них изменений при согласовании проекта схемы территориального планирования муниципального района, и включают в себя: 

– карты (схемы) с отображением зон планируемого размещения объектов капитального строительства на межселенных территориях; 

– карты (схемы) с отображением зон планируемого размещения объектов капитального строительства местного значения. 

1.4. Подготовка и утверждение схемы 

территориального планирования 

муниципального района

Схема территориального планирования муниципального района должна в обязательном порядке утверждаться представительным органом местного самоуправления муниципального района. Им же утверждаются и изменения в схеме территориального планирования.

Проект схемы территориального планирования до ее утверждения подлежит обязательному согласованию с соответствующими федеральными и региональными органами исполнительной власти.

Проект схемы должен быть опубликован не менее чем за три месяца до ее утверждения. Опубликованию подлежат проект положений и проекты карты (схемы) или нескольких карт (схем). Заинтересованные лица вправе представить свои предложения по проекту. 

Утвержденная схема территориального планирования муниципального района должна быть опубликована в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов. 

Схема территориального планирования в течение трех дней со дня ее утверждения направляется в следующие инстанции: 

– уполномоченный федеральный орган исполнительной власти;

– высший исполнительный орган власти субъекта Российской Федерации, в границах которого находится муниципальный район;

– органы местного самоуправления поселений, входящих в состав муниципального района, применительно к территориям которых подготовлена данная схема;

– органы местного самоуправления муниципальных районов и городских округов, имеющих общую границу с муниципальным районом. 

Правообладатели земельных участков и объектов капитального строительства, если их права и законные интересы нарушаются или могут быть нарушены в результате утверждения схемы территориального планирования муниципального района, вправе оспорить ее в судебном порядке. 

Органы государственной власти Российской Федерации и субъектов Российской Федерации, органы местного самоуправления, заинтересованные физические и юридические лица вправе представить в органы местного самоуправления муниципального района предложения о внесении изменений в схему территориального планирования.

Внесение изменений в схему территориального планирования муниципального района должно осуществляться в соответствии с требованиями, предусмотренными Градостроительным кодексом Российской Федерации.

1.5. Особенности согласования проекта схемы 

территориального планирования 

муниципального района

Если предложения, содержащиеся в схеме территориального планирования, предполагают изменение существующих границ земель лесного фонда и особо охраняемых природных территорий федерального значения, земель обороны и безопасности, земельных участков, находящихся в собственности Российской Федерации и т. п., проект схемы должен быть согласован с соответствующими федеральными  органами исполнительной власти. 

Согласованию также подлежит размещение объектов капитального строительства местного значения, которые могут оказать негативное воздействие на окружающую среду на указанных землях, территориях и земельных участках. 

В проекте могут содержаться предложения, предполагающие изменение существующих или планируемых границ земель сельскохозяйственного назначения, особо охраняемых природных территорий регионального значения, земельных участков, находящихся в собственности субъекта Российской Федерации, территорий объектов культурного наследия, а также зон планируемого размещения объектов капитального строительства регионального значения. 

В этом случае проект схемы территориального планирования необходимо согласовать с высшим исполнительным органом государственной власти субъекта Российской Федерации, в границах которого находится муниципальный район. 

Согласованию также подлежат вопросы размещения объектов капитального строительства местного значения, которые могут оказать негативное воздействие на окружающую среду на территории субъекта Российской Федерации. 

Проект схемы территориального планирования в обязательном порядке должен быть согласован с заинтересованными органами местного самоуправления поселений, входящих в состав муниципального района. 

В соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации срок согласования проекта не может превышать трех месяцев. Если в течение этого срока от согласующих органов в орган местного самоуправления муниципального района не поступили заключения на проект схемы, он считается согласованным. 

Если от одного или нескольких органов поступили заключения, содержащие несогласие с проектом схемы территориального планирования, глава местной администрации муниципального района в течение тридцати дней принимает решение о создании согласительной комиссии. Максимальный срок работы согласительной комиссии не может превышать трех месяцев. 

По результатам работы согласительная комиссия должна представить главе местной администрации муниципального района: 

– документ о согласовании проекта схемы территориального планирования муниципального района и подготовленный для утверждения проект с внесенными в него изменениями; 

– материалы в текстовой форме и в виде карт (схем) по несогласованным вопросам. 

Эти документы и материалы могут содержать предложения об исключении из проекта материалов по несогласованным вопросам либо план согласования спорных вопросов путем подготовки предложений о внесении в схему соответствующих изменений. 

На основании документов и материалов, представленных согласительной комиссией, глава местной администрации муниципального района вправе принять решение: направить согласованный (или не согласованный в определенной части) проект схемы территориального планирования в представительный орган местного самоуправления или отклонить проект схемы и отправить его на доработку. 

1.6. Реализация схемы территориального планирования 

муниципального района

Реализация схемы территориального планирования муниципального района ведется на основании плана, который в течение трех месяцев со дня принятия схемы утверждает глава местной администрации муниципального района. 

План содержит в себе: 

– решение о подготовке проекта правил землепользования и застройки межселенных территорий (если планируется застройка таких территорий) или о внесении изменений в правила землепользования и застройки; 

– сроки подготовки документации по планировке территории для размещения объектов капитального строительства местного значения и объектов на межселенных территориях. Документация определяет или уточняет границы земельных участков для размещения таких объектов; 

– сроки подготовки проектной документации и сроки строительства объектов капитального строительства местного значения; 

– финансово-экономическое обоснование реализации схемы территориального планирования муниципального района. 

1.7. Содержание генеральных планов поселений

Обязательным условием градостроительной деятельности является подготовка генеральных планов. 

Генеральные планы включают в себя карты (схемы) планируемого размещения объектов капитального строительства местного значения, в том числе: 

– объектов электро-, тепло-, газо- и водоснабжения населения в границах поселения; 

– автомобильных дорог общего пользования, мостов и иных транспортных инженерных сооружений в границах населенных пунктов, входящих в состав поселения, или в границах городского округа; 

– иных объектов, размещение которых необходимо для осуществления полномочий органов местного самоуправления поселения или городского округа. 

Генеральные планы должны содержать положения о территориальном планировании и соответствующие карты (схемы). Положения о территориальном планировании включают в себя цели и задачи территориального планирования, перечень мероприятий по территориальному планированию и указание на последовательность их выполнения. 

На картах (схемах), содержащихся в генеральных планах, отображаются: 

– границы поселения, городского округа; 

– существующие и планируемые границы населенных пунктов, входящих в состав поселения; 

– границы земель сельскохозяйственного назначения, земель для обеспечения космической деятельности, земель обороны и безопасности, земель иного специального назначения, земель лесного и водного фондов, а также особо охраняемых природных территорий федерального и регионального значения; 

– существующие и планируемые границы земель промышленности, энергетики, транспорта, связи; 

– границы функциональных зон с отображением параметров их планируемого развития; 

– границы территорий объектов культурного наследия; 

– границы зон с особыми условиями использования территорий; 

– границы земельных участков, предоставленных для объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения либо на которых размещены объекты, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, а также границы зон планируемого размещения объектов федерального, регионального или местного значения; 

– границы территорий, подверженных риску возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера и воздействия их последствий; 

– границы зон инженерной и транспортной инфраструктур. 

Для утверждения генеральных планов необходимо подготовить материалы по обоснованию их проектов в текстовой форме и в виде карт (схем). 

Материалы по обоснованию проектов генеральных планов в текстовой форме включают в себя: 

– анализ состояния соответствующей территории, проблем и направлений ее комплексного развития;

– обоснование вариантов решения задач территориального планирования; 

– перечень мероприятий по территориальному планированию; 

– обоснование предложений по территориальному планированию, этапы их реализации; 

– перечень основных факторов риска возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера. 

На картах (схемах) в составе материалов по обоснованию проектов генеральных планов отображаются: 

– информация о состоянии соответствующей территории, возможных направлениях ее развития и об ограничениях ее использования; 

– предложения по территориальному планированию. 

Информация о состоянии территории и возможных направлениях ее развития отображается на следующих картах (схемах): 

– карты (схемы) использования территории муниципального образования с отображением границ земель различных категорий, иной информации об использовании соответствующей территории; 

– карты (схемы) ограничений, утверждаемые в составе схем территориального планирования Российской Федерации, субъектов Российской Федерации и муниципальных районов;

– карты (схемы), отображающие результаты анализа комплексного развития территории и размещения объектов капитального строительства местного значения, в том числе с учетом результатов инженерных изысканий. 

Предложения по территориальному развитию отображаются на картах (схемах), которые используются для внесения в них изменений при согласовании проектов генеральных планов и включают в себя: 

– карты (схемы) планируемых границ функциональных зон с отображением параметров планируемого развития таких зон; 

– карты (схемы) с отображением зон планируемого размещения объектов капитального строительства местного значения; 

– карты (схемы) планируемых границ территорий, документация по планировке которых подлежит разработке в первоочередном порядке; 

– карты (схемы) существующих и планируемых границ земель промышленности, энергетики, транспорта, связи. 

1.8. Подготовка и утверждение генерального плана 

поселения, городского округа

Генеральный план поселения должен в обязательном порядке утверждаться представительным органом местного самоуправления поселения. 

Решение о подготовке проекта генерального плана, а также о разработке предложений по внесению в генплан изменений принимаются главой местной администрации. 

Подготовка проекта генерального плана осуществляется на основании результатов инженерных изысканий в соответствии с требованиями технических регламентов с учетом комплексных программ развития муниципальных образований, положений о территориальном планировании, региональных и местных нормативов градостроительного проектирования, содержащихся в схемах территориального планирования, а также с учетом результатов публичных слушаний по проекту генерального плана и предложений заинтересованных лиц. 

Допускается утверждение местных нормативов градостроительного проектирования, разрабатываемых с учетом особенностей населенных пунктов в границах муниципальных образований и межселенных территорий. Состав, порядок подготовки и утверждения местных нормативов градостроительного проектирования устанавливаются нормативными правовыми актами органов местного самоуправления. 

Не допускается утверждение местных нормативов градостроительного проектирования, содержащих более низкие минимальные расчетные показатели обеспечения благоприятных условий жизнедеятельности человека, чем аналогичные расчетные показатели, содержащиеся в региональных нормативах. 

Если на территориях поселения есть объекты культурного наследия, то при подготовке генеральных планов в обязательном порядке учитываются ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, расположенных в зонах охраны объектов культурного наследия, в соответствии с законодательством Российской Федерации и Градостроительным кодексом Российской Федерации.

Проект генерального плана до его утверждения подлежит обязательному согласованию в порядке, установленном Правительством Российской Федерации. 

Проект генерального плана подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов. Заинтересованные лица вправе представить свои предложения по проекту. 

Проект генерального плана подлежит обязательному рассмотрению на публичных слушаниях, проводимых в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации. Протоколы таких слушаний и заключение об их результатах являются обязательным приложением к проекту генерального плана, направляемому главой администрации поселения в представительный орган местного самоуправления. 

Представительный орган местного самоуправления поселения или городского округа с учетом протоколов публичных слушаний и заключения об их результатах принимают решение об утверждении генерального плана или об отклонении проекта и направлении его главе местной администрации на доработку в соответствии с протоколами и заключением. 

Генеральный план подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов. В течение трех дней со дня утверждения генеральный план направляется в высший исполнительный орган государственной власти субъекта Российской Федерации, в границах которого находится поселение, и главе соответствующего муниципального района.

Правообладатели земельных участков и объектов капитального строительства, если их права и законные интересы нарушаются или могут быть нарушены в результате утверждения генерального плана, вправе оспорить его в судебном порядке. 

Органы государственной власти Российской Федерации и субъектов Российской Федерации, органы местного самоуправления, заинтересованные физические и юридические лица вправе обращаться к главе местной администрации поселения с предложениями о внесении изменений в генеральный план. 

1.9. Особенности согласования проекта 

генерального плана поселения

Проект генерального плана подлежит согласованию, если предложения, содержащиеся в нем, предполагают изменение существующих или планируемых границ земель лесного фонда, особо охраняемых природных территорий федерального значения, земель обороны и безопасности, земельных участков, находящихся в собственности Российской Федерации, территорий объектов культурного наследия или зон планируемого размещения объектов капитального строительства федерального значения. 

Согласованию подлежат также вопросы размещения объектов капитального строительства местного значения, которые могут оказать негативное воздействие на окружающую среду на указанных землях, территориях и земельных участках. 

Проект генерального плана подлежит согласованию с высшим исполнительным органом государственной власти субъекта Российской Федерации, в границах которого находится поселение, если предложения, содержащиеся в проекте, предполагают изменение существующих или планируемых границ земель сельскохозяйственного назначения, особо охраняемых природных территорий регионального значения, земельных участков, находящихся в собственности субъекта Российской Федерации, территорий объектов культурного наследия и зон планируемого размещения объектов капитального строительства регионального значения. 

Согласованию также подлежат вопросы размещения объектов капитального строительства местного значения, которые могут оказать отрицательное воздействие на окружающую среду на территории субъекта Российской Федерации. 

Проект генплана подлежит согласованию с органами местного самоуправления муниципальных образований, имеющих общую границу с поселением, подготовившим проект, – для соблюдения интересов населения при установлении зон с особыми условиями использования территорий и зон планируемого размещения объектов капитального строительства, которые могут оказать негативное воздействие на окружающую среду. 

Проект генерального плана поселения подлежит согласованию с органами местного самоуправления муниципального района, в границах которого находится поселение, в части учета положений о территориальном планировании, содержащихся в схеме территориального планирования муниципального района. 

Согласованию также подлежат вопросы размещения объектов капитального строительства местного значения, которые могут оказать отрицательное воздействие на окружающую среду на территории этого муниципального района. 

Иные вопросы не могут рассматриваться при согласовании проекта генерального плана. 

Срок согласования проекта генерального плана составляет три месяца – со дня направления проекта главой поселения на согласование в соответствующие органы. Если в установленный срок заключения на проект не поступили, проект считается согласованным с этими органами. 

Заключения на проект генерального плана могут содержать положения о согласии с проектом или несогласии с ним с обоснованием причин такого решения. При поступления от одного или нескольких органов заключений, содержащих несогласие с проектом генплана, глава местной администрации принимает решение о создании согласительной комиссии. 

Максимальный срок работы согласительной комиссии не может превышать три месяца. По результатам своей работы комиссия представляет главе местной администрации поселения или городского округа документ о согласовании проекта генплана и подготовленный для утверждения проект с внесенными в него изменениями, а также материалы по несогласованным вопросам.

Данные документы и материалы могут содержать предложения об исключении из проекта материалов по несогласованным вопросам или план их согласования путем подготовки предложений о внесении в генеральный план (после его утверждения) соответствующих изменений. 

На основании документов и материалов, представленных согласительной комиссией, глава местной администрации поселения или городского округа принимает решение направить согласованный (или не согласованный в определенной части) проект генплана в представительный орган местного самоуправления или об отклонении проекта и направлении его на доработку. 

1.10. Реализация генерального плана поселения

План по реализации генерального плана утверждается главой местной администрации поселения в течение трех месяцев со дня утверждения генплана. 

В плане реализации содержатся: 

– решение о подготовке проекта правил землепользования и застройки или о внесении изменений в них; 

– сроки подготовки документации по планировке территории для размещения объектов капитального строительства местного значения, на основании которой определяются или уточняются границы земельных участков для размещения таких объектов;

– сроки подготовки проектной документации и возведения объектов капитального строительства местного значения; 

– финансово-экономическое обоснование реализации генерального плана.

1.11. Публичные слушания 

по проектам генеральных планов поселений
Градостроительным кодексом Российской Федерации предусмотрено требование обязательных публичных обсуждений проектов генеральных планов поселений.

Порядок организации и проведения публичных слушаний определяется уставом муниципального образования и муниципальными правовыми актами представительного органа муниципального образования. 

Публичные слушания должны проводиться в каждом населенном пункте муниципального образования. Публичные слушания проводятся также в населенных пунктах, если в отношении их территорий предлагается внести изменения в генпланы, и в населенных пунктах, имеющих с ними общую границу. 

При проведении публичных слушаний территория населенного пункта может быть разделена на части. Чтобы довести до населения информацию о содержании проекта генплана, органы местного самоуправления в обязательном порядке организуют выставки и экспозиции демонстрационных материалов проекта, выступления представителей органов местного самоуправления и разработчиков проекта на собраниях жителей, в печатных и электронных средствах массовой информации. 

Участники публичных слушаний вправе представить в уполномоченный на проведение слушаний орган местного самоуправления свои предложения и замечания, касающиеся проекта генерального плана, для включения их в протокол слушаний. Заключение о результатах публичных слушаний должно быть опубликовано в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов.

Срок проведения публичных слушаний определяется уставом муниципального образования и нормативными правовыми актами представительного органа муниципального образования и не может составлять менее одного и более трех месяцев. 

Глава муниципального образования с учетом заключения о результатах публичных слушаний принимает решение о согласии с проектом генерального плана и направлении его в представительный орган муниципального образования или об отклонении проекта и направлении его на доработку. 

1.12. Государственная экспертиза проектов 

документов территориального планирования

Органы местного самоуправления, объединения граждан могут по собственной инициативе направлять проекты документов территориального планирования на государственную экспертизу. Расходы, связанные с ее проведением, несут лица, по инициативе которых проект документа направлен на государственную экспертизу. 

Государственная экспертиза проектов документов территориального планирования проводится федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным на проведение данной работы. Срок проведения экспертизы не должен превышать шести месяцев. 

Результатом государственной экспертизы проекта является заключение о его соответствии или несоответствии техническим регламентам и требованиям рациональной организации территории. Заключение государственной экспертизы проекта документа территориального планирования может быть оспорено заинтересованными лицами в судебном порядке. 

ГЛАВА 2
ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ О ЗАСТРОЙКЕ 

МУНИЦИПАЛЬНЫХ ОБРАЗОВАНИЙ

2.1. Виды территориальных зон, 

общие требования к их застройке и реконструкции

2.1.1. Генеральным планом определяются территориальные зоны различного функционального назначения и их границы.

2.1.2. По функциональному назначению территориальные зоны подразделяются на следующие виды:

– жилые зоны;

– общественно-деловые зоны;

– производственные зоны;

– зоны инженерной и транспортной инфраструктур;

– рекреационные зоны (зоны отдыха и оздоровления);

– зоны сельскохозяйственного использования;

– зоны специального назначения;

– зоны военных объектов, иные зоны режимных территорий.

2.1.3. Жилые зоны предназначены для застройки многоквартирными жилыми домами разной этажности и индивидуальными жилыми домами с приусадебными земельными участками.

В жилых зонах размещаются объекты социального и культурно-бытового обслуживания населения. Допускается и строительство иных объектов, если их деятельность не оказывает вредного воздействия на окружающую среду и для них не требуется установление санитарно-защитных зон. К жилым зонам также относятся территории существующих дачных и садоводческих кооперативов, расположенных в пределах границ поселения.

2.1.4. Общественно-деловые зоны предназначены для размещения объектов здравоохранения, культуры, торговли, общественного питания, бытового обслуживания, коммерческой деятельности, а также образовательных учреждений среднего специального и высшего образования, административных, научно-исследовательских учреждений, культовых и иных зданий, строений и сооружений, а также стоянок автомобильного транспорта.

2.1.5. Производственные зоны предназначены для размещения промышленных предприятий и связанных с ними объектов, комплексов научных учреждений с их опытными производствами, коммунально-складских объектов, сооружений внешнего транспорта, путей внегородского и пригородного сообщений.

В санитарно-защитных зонах промышленных, транспортных, коммунальных и складских объектов не допускается новое строительство жилых домов, дошкольных образовательных и общеобразовательных учреждений, учреждений здравоохранения и отдыха, физкультурно-оздоровительных и спортивных сооружений, садоводческих, дачных и огороднических кооперативов, а также производственных объектов сельскохозяйственной продукции.

Производственные предприятия, предусмотренные в соответствии с генеральным планом поселения к выносу, должны быть перепрофилированы, реконструированы, технологически переоснащены и усовершенствованы или перенесены на другие площадки.

Производственные предприятия разрабатывают и утверждают проекты санитарно-защитных зон, обеспечивая реализацию этих проектов, в том числе расселение жителей жилых домов, попадающих в санитарно-защитные зоны, за счет средств самих предприятий.

2.1.6. Зоны инженерной и транспортной инфраструктур предназначены для размещения и функционирования сооружений и коммуникаций железнодорожного, автомобильного, электрического, речного, воздушного и трубопроводного транспорта, связи, инженерного оборудования.

Предотвращение вредного воздействия сооружений и коммуникаций транспорта, связи, инженерного оборудования на среду жизнедеятельности обеспечивается соблюдением необходимых расстояний от этих объектов до жилых, общественных, деловых зданий и иных требований, устанавливаемых государственными нормативами и правилами, а также специальными планировочными, конструктивными и технологическими мероприятиями.

Правила проектирования и согласования инженерных коммуникаций на территории поселения устанавливаются постановлением главы муниципального образования.

2.1.7. Рекреационные зоны предназначены для организации мест отдыха населения и включают в себя парки, сады, городские леса, лесопарки, пляжи и иные объекты. В рекреационные зоны могут включаться особо охраняемые природные территории и объекты.

На территориях рекреационных зон не допускается строительство и расширение действующих промышленных, коммунальных и складских объектов, непосредственно не связанных с эксплуатацией объектов оздоровительного и рекреационного назначения.

2.1.8. В пределах границ поселения имеются зоны сельскохозяйственного использования, занятые пашнями, огородами, а также сельскохозяйственными зданиями, строениями и сооружениями. Территории этих зон могут использоваться для ведения сельского хозяйства до момента изменения вида их использования в соответствии с генеральным планом развития поселения.

2.1.9. Зоны специального назначения выделены для размещения кладбищ, крематориев, скотомогильников, свалок бытовых отходов и иных объектов, использование которых несовместимо с использованием других видов территориальных зон города.

2.1.10. Зоны военных объектов и иные зоны режимных территорий используются для размещения объектов, в отношении территорий которых устанавливается особый режим.

2.1.11. Зонирование территории поселения по функциональному, строительному и ландшафтному назначению осуществляется на основании генерального плана поселения, другой градостроительной и землеустроительной документации в соответствии с положением, утвержденным главой муниципального образования.

2.1.12. Застройка территориальных зон должна осуществляться в соответствии с утвержденной градостроительной документацией, по согласованной и утвержденной в установленном порядке разрешительной и проектной документацией на строительство.

2.1.13. При возведении объектов на территории, занятой зданиями, принадлежащими юридическим или физическим лицам, заказчик на основе проектных решений обязан в установленном законодательством порядке осуществить их снос.

2.1.14. Основными регулирующими факторами при проектировании и строительстве объектов в территориальных зонах являются линии градостроительного регулирования, в том числе:

– границы предоставленных под строительство земельных участков, определенные документами на землепользование;

– красные линии застройки;

– линии регулирования застройки;

– границы охранных зон, зафиксированные в градостроительной документации;

– поперечные профили улиц.

2.1.15. Красные линии застройки устанавливаются проектами планировки соответствующих зон поселения или специальными проектами и наносятся на материалы дежурного плана и топографическую основу.

2.2. Документация по планировке территории

поселения, городского округа

Строительство в поселении осуществляется в соответствии с генеральным планом, а также утвержденной документацией по планировке территории. В состав  документации по планировке территории входят проекты планировки, проекты межевания территорий и градостроительные планы земельных участков.

2.2.1. Разработка генерального плана поселения или его корректировка осуществляются по истечении срока действия ранее утвержденного генплана, в связи с кардинальными изменениями социально-экономической ситуации в поселении либо по причине изменений законодательства Российской Федерации о градостроительстве. 

Проект черты поселения и прилежащей зоны разрабатывается в составе генерального плана поселения или в качестве самостоятельного проекта.

2.2.2. Финансирование разработки генерального плана, проекта черты поселения и прилежащей зоны осуществляется за счет бюджетных средств.

2.2.3. Проекты планировки разрабатываются для выделения элементов планировочной структуры и установления параметров ее планируемого развития.

Основная часть проекта планировки территории включает в себя чертеж или чертежи планировки территории, на которых отображаются :

– красные линии и линии регулирования застройки;

– линии, обозначающие дороги, улицы, проезды, линии связи, объекты инженерной и транспортной инфраструктур;

– границы зон планируемого размещения объектов социально-культурного и коммунально-бытового назначения, иных объектов капитального строительства.

Составной частью проекта планировки территории являются материалы по его обоснованию, которые содержат:

– схему расположения элементов планировочной структуры;

– схему использования территории в период подготовки проекта планировки территории;

– схему организации улично-дорожной сети и схему движения транспорта;

– схему границ территорий объектов культурного наследия;

– схему границ зон с особыми условиями использования территорий;

– схему вертикальной планировки и инженерной подготовки и др. 

Проекты межевания территорий разрабатываются для застроенных и подлежащих застройке территорий и осуществляются в составе проектов планировки или в виде отдельного документа и включают в себя чертежи, на которых отображаются:

– красные линии;

– линии отступа от красных линий для определения места допустимого размещения зданий и сооружений;

– границы застроенных земельных участков;

– границы формируемых земельных участков;

– границы территорий объектов культурного наследия, зон с особыми условиями использования территорий, зон действия публичных сервитутов. 

2.2.4. В разрешительную документацию на проектирование и строительство объектов могут быть введены дополнительные требования к градостроительному плану  при размещении в зонах охраны объектов культурного наследия, в части озеленения территорий, размещения малых форм архитектуры, рекламы, вывесок и другой визуальной информации.

2.2.5. Состав материалов проектов планировки, межевания территорий и застройки (реконструкции), а также порядок их разработки, согласования и утверждения определяются в соответствии с разрабатываемыми инструкциями о составе, порядке разработки, согласования и утверждения градостроительной документации, другими нормативными правовыми актами, регламентирующими порядок формирования земельных участков.

2.2.6. Градостроительная документация разрабатывается лицензированной проектной организацией по инициативе органов местного самоуправления на средства местного бюджета, иных заинтересованных лиц (заказчиков) на основании постановлений главы муниципального образования – в соответствии с утвержденными целевыми программами и планами разработки документации по градостроительному заданию, подготовленному органами местного самоуправления.

ГЛАВА 3 

ОБЩИЕ ТРЕБОВАНИЯ 

К ОСУЩЕСТВЛЕНИЮ СТРОИТЕЛЬСТВА

 ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ

3.1. Объекты жилищно-гражданского, 

производственного и иного назначения

3.1.1. Основанием для начала строительства объектов жилищно-гражданского, производственного и иного назначения является наличие разрешения на строительство (см. главу 7).

3.1.2. Проектирование и строительство объектов должно осуществляться комплексно, с учетом градостроительных особенностей прилегающих территорий и существующей застройки. Строительство на территориях школ и детских дошкольных учреждений объектов, не связанных с учебно-воспитательным процессом, запрещается.

3.1.3. Изменение назначения объектов социального и культурно-бытового обслуживания населения, которое влечет за собой снижение уровня обслуживания населения, не допускается. При реконструкции объектов изменение их назначения производится на основании постановления главы муниципального образования.

3.1.4. Предусмотренный проектом снос объектов недвижимости на предоставленном для строительства земельном участке осуществляется за счет средств заказчика.

3.1.5. Заказчик может вносить изменения в утвержденный проект объекта, находящегося в стадии строительства или реконструкции, с согласия проектной организации и автора проекта, а при изменении требований архитектурно-планировочного задания или других исходных документов – после согласования с органами и службами, выдавшими эти документы. 

3.2. Объекты благоустройства и озеленения 

рекреационных зон

3.2.1. Благоустройство и озеленение территорий рекреационных зон (парков, скверов, бульваров, площадей, улиц, набережных и других общегородских мест отдыха), а также их реконструкция осуществляются в соответствии с утвержденной градостроительной документацией.

3.2.2. Благоустройство и озеленение территорий жилых микрорайонов и кварталов, объектов социального, культурно-бытового и другого назначения определяются проектами застройки и проектной документацией на отдельные объекты, согласованной в установленном порядке. Приемка в эксплуатацию городских объектов без выполнения этих видов работ не допускается.

3.3. Объекты инженерного обеспечения и транспорта

3.3.1. Инженерные коммуникации проектируются в соответствии с утвержденными генеральными схемами развития инженерного обеспечения поселения.

3.3.2. При прокладке коммуникаций по благоустроенным территориям в проекты должны закладываться мероприятия по восстановлению благоустройства в первоначальном объеме (в том числе по озеленению). Эти мероприятия должны быть согласованы с владельцами территорий и проведены за счет заказчика до ввода объекта в эксплуатацию.

3.3.3. Владельцы подземных, наземных и надземных городских коммуникаций обязаны иметь достоверную и полную документацию по принадлежащим им сетям и сооружениям и в установленные сроки передавать в службы архитектуры и строительства муниципалитета все изменения, связанные с их проектированием, строительством и эксплуатацией.

При прокладке сетей производитель работ обязан:

– произвести разбивку в натуре осей прокладываемых трасс инженерных коммуникаций в соответствии с рабочими чертежами;

– до приемки в эксплуатацию проложенных трасс инженерных коммуникаций выполнить исполнительную съемку.

3.3.4. Устройство новых и реконструкция действующих транспортных коммуникаций (автомобильных дорог) должны осуществляться комплексно, одновременно с прокладкой новых и реконструкцией существующих инженерных коммуникаций.

3.4. Гаражи и стоянки личного автотранспорта, 

коллективные овощехранилища

3.4.1. Основными видами хранения автотранспорта являются крытые и открытые площадки-стоянки, подземные и надземные многоэтажные гаражи. Для организации площадок-стоянок могут быть использованы цокольные и подвальные этажи зданий.

3.4.2. Размещение гаражей-стоянок личного и служебного легкового автотранспорта должно осуществляться на территориях, предусмотренных градостроительной и проектной документацией, утвержденной в установленном порядке.

3.4.3. Объемно-планировочные решения гаражей и стоянок определяются архитектурно-планировочным заданием и проектной документацией в зависимости от особенностей участка строительства (условий подъезда и выезда, характера застройки и др.).

3.4.4. В жилых районах и микрорайонах предусматривается размещение коллективных подземных овощехранилищ для хранения населением сельскохозяйственных продуктов. Овощехранилища в виде подземных сооружений размещаются на дворовых территориях в соответствии с действующими нормативами.

ГЛАВА 4

ОСОБЫЕ ТРЕБОВАНИЯ К 

ОСУЩЕСТВЛЕНИЮ СТРОИТЕЛЬСТВА

 ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ

4.1. Внешнее оформление поселения

4.1.1. Внешнее благоустройство, освещение улиц, площадей и набережных, подсветка зданий и сооружений, реклама, оформление витрин, размещение вывесок, указателей, ограждений, малых архитектурных форм и объектов мелкорозничной торговли, праздничное оформление поселения, ремонт и покраска фасадов зданий – все это осуществляется по проектам, разработанным на основании архитектурно-художественных заданий и технических заданий на конструктивное решение, согласованных с органами местного самоуправления.

4.1.2. Персональную ответственность за исполнение в натуре архитектурно-художественной части проекта и конструктивное решение несет заказчик объекта. Объект не подлежит приемке в эксплуатацию, если он не соответствует проекту, согласованному с органами местного самоуправления.

4.1.3. Размещение и архитектурно-художественное решение временных объектов (киосков, павильонов, площадок и др.) должны согласовываться с органами архитектуры и строительства муниципального образования и осуществляться в соответствии со специальным положением, утвержденным постановлением главы муниципального образования.

4.2. Охрана объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) 

и застройка в зонах охраны

4.2.1. Особый порядок осуществления градостроительной деятельности на территории поселения устанавливается в тех случаях, когда на ней находится объект культурного наследия (памятник истории и культуры) или вновь выявленный объект культурного наследия. 

4.2.2. Все объекты культурного наследия включаются в Единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации.

На топографической основе должна быть нанесена информация о границах закрепленной за памятником территории, его охранной зоны и зон регулирования застройки, адресная информация. Для объектов культурного наследия, по которым еще не утверждены границы зон охраны, специально уполномоченный орган охраны памятников определяет временные границы.

4.2.3. При предоставлении земельных участков под строительство в зонах регулирования застройки и охраняемого ландшафта архитектурно-планировочное задание и разрешительная документация должны согласовываться со специально уполномоченным государственным органом охраны объектов культурного наследия.

4.2.4. Условия и требования к ремонту, консервации, реставрации, приспособлению объектов культурного наследия выдаются специально уполномоченным государственным органом охраны таких объектов в виде ремонтно-реставрационного задания.

Для объектов, возводимых в зонах регулирования застройки и охраняемого природного ландшафта, государственный орган охраны объектов культурного наследия выдает условия по размещению строительства на участке исторической застройки, которые являются составной частью архитектурно-планировочного задания.

Проектирование и проведение землеустроительных, земляных, строительных, мелиоративных, хозяйственных и иных работ осуществляется при наличии заключения государственного органа охраны объектов культурного наследия об отсутствии на территории, подлежащей освоению, объектов, обладающих признаками объекта культурного наследия.

4.2.5. Проекты проведения землеустроительных, земляных, строительных, мелиоративных, хозяйственных и иных работ подлежат согласованию в государственном органе охраны объектов культурного наследия. На территории памятника или ансамбля проектирование и проведение каких-либо иных работ, кроме работ по сохранению данного объекта, запрещается. 

Работы, способные прямо или косвенно причинить вред объекту культурного наследия, проводятся при наличии в проекте раздела об обеспечении сохранности данного объекта и получении положительного заключения органа охраны памятников и государственной экологической экспертизы.

Проектирование и выполнение всех видов работ на объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) и в зонах их охраны проводятся на основании соответствующей лицензии.

4.2.6. По завершению реставрационных и иных работ объекты культурного наследия принимаются в эксплуатацию комиссией, возглавляемой представителем государственного специально уполномоченного органа охраны объектов культурного наследия с участием представителей архитектурно-строительной службы муниципального образования. 

Представитель государственного органа охраны памятников также входит в состав комиссий по приемке объекта в эксплуатацию при завершении строительства или реконструкции в зонах регулирования застройки и зонах охраняемого природного ландшафта.

Прием в эксплуатацию объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) после проведения ремонтно-реставрационных работ оформляется актом, который составляется по форме, установленной законодательством об охране объектов историко-культурного наследия. Акт является основанием для внесения изменений в технические паспорта объектов и иную техническую документацию и подлежит хранению в государственном органе охраны памятников.

4.3. Использование недр и подземных пространств

4.3.1. Проектирование и строительство объектов в поселении в местах залегания полезных ископаемых, а также размещение в этих местах подземных сооружений допускается только с разрешения территориального органа управления государственным фондом недр и органов горного надзора при условии, если обеспечена возможность извлечения полезных ископаемых или доказана экономическая целесообразность застройки.

4.3.2. В градостроительную документацию всех видов в соответствии с заданием на ее разработку включаются разделы об охране недр и окружающей природной среды, о рациональном использовании природных ресурсов и землеустройства.

4.3.3. Самовольная застройка площадей залегания полезных ископаемых прекращается инспекцией Госархстройнадзора без возмещения производственных затрат, а также затрат по рекультивации территории и демонтажу возведенных объектов.

4.4. Строительство в полосе отвода железной дороги

4.4.1. В полосе отвода железной дороги, куда входят земли, занимаемые земляными полотнами, искусственными сооружениями, линейно-путевыми зданиями, устройствами связи, станциями (со всеми сооружениями), путевыми устройствами, защитными лесонасаждениями и другими сооружениями, строительство зданий и сооружений, непосредственно не связанных с эксплуатацией железной дороги, запрещается.

4.4.2. Проектная документация объектов, намечаемых к размещению в полосе отвода, должна быть согласована с органом архитектуры и строительства муниципального образования.

4.5. Охрана окружающей природной среды

4.5.1. Разработка градостроительной и проектной документации, строительство и реконструкция территорий, зданий, строений и сооружений должны осуществляться с соблюдением требований охраны окружающей природной среды, экологической безопасности и санитарных правил. 

Кроме того, необходимо учитывать состояние городских территорий, ограничения в сфере экологической безопасности, установленные территориальными комплексными схемами охраны природы и природопользования, а также последствия вредного воздействия хозяйственной деятельности на окружающую среду и здоровье человека.

В составе градостроительной и проектной документации следует предусматривать мероприятия по охране окружающей природной среды, обусловленные заданием на проектирование в соответствии с разрешительной документацией.

4.5.2. При разработке градостроительной документации должны предусматриваться:

– конкретные мероприятия по охране и оздоровлению территорий, водного и воздушного бассейнов поселения от загрязнения атмосферными выбросами вредных веществ, производственными стоками и промышленными отходами строящихся и реконструируемых объектов;

– организация и благоустройство санитарно-защитных зон производственных предприятий и других объектов, водоохранных зон рек и прочих водоемов на территории поселения;

– опережающее по отношению к производственным объектам строительство водо- и воздухоохранных сооружений;

– внедрение малоотходных и безотходных (с замкнутым циклом производства) технологий для строящихся и реконструируемых объектов, включающих оборотное водоснабжение и обеспечивающих сокращение выбросов.

4.5.3. Собственники, владельцы, пользователи, арендаторы земельных участков и иных объектов недвижимости при осуществлении градостроительной деятельности обязаны соблюдать требования охраны окружающей природной среды и экологической безопасности, предусмотренные действующим законодательством и градостроительной документацией.

4.6. Требования к проведению

 инженерно-геодезических работ

Данные требования и правила ведения инженерно-геодезических работ для городского строительства распространяются на производство инженерно-геодезических изысканий (топографические работы) и инженерно-геоло​гические изыскания.

Все виды инженерных изысканий могут производиться только при наличии лицензии, оформленной в установленном порядке.

Координацию и управление изыскательскими работами на территории поселения осуществляет орган архитектуры и градостроительства муниципалитета. Совместно с комитетом по земельным ресурсам и землеустройству он создает фонды хранения топографических и картографических материалов поселковой территории и вносит в них текущие изменения по всем объектам строительства в поселении. 

Орган архитектуры и градостроительства муниципалитета осуществляет также контроль за состоянием пунктов поселковой геодезической сети.

Для решения вопросов по топографическим работам заказчик объекта обязан обратиться в орган архитектуры и градостроительства муниципалитета с целью получения необходимых топографических материалов. Если необходима их корректура, заказчик получает в топографо-гео​де​зической службе соответствующее разрешение на производство работ. 

На откорректированные или вновь выполненные топографические материалы должны быть нанесены данные дежурного плана поселения и земельного кадастра.

Заказчик объекта, привлекая лицензированную изыскательскую организацию, несет ответственность за организацию работ на месте их выполнения. 

Инженерно-геологические изыскания должны проводиться на основании разрешения, предоставляемого заказчику соответствующей службой. Данное разрешение является одновременно и разрешением на проведение геодезических коррозионных изысканий для проектирования электрохимической защиты подземных коммуникаций; ответственность за организацию этих работ несет непосредственный исполнитель.

ГЛАВА 5 

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ РЕГЛАМЕНТЫ 

И ЗОНИРОВАНИЕ

5.1. Территориальные зоны и подзоны

Территория поселения делится на территориальные зоны и подзоны, в пределах которых действует градостроительный регламент – в виде разрешенных параметров, видов использования и допустимых изменений земельных участков и иных объектов недвижимости.

5.2. Рекреационная зона

5.2.1. Природная подзона рекреационной зоны.

5.2.1.1. Разрешенные виды использования земельных участков и временных объектов:

– городские леса, лесопарки;

– участки древесно-кустарниковой растительности;

– рощи;

– охраняемые природные ландшафты;

– пляжи;

– водоемы природные;

– временные объекты, связанные с организацией отдыха, спортивно-оздоровительных мероприятий, спорта и туризма;

– магистральные сети, объекты инженерной инфраструктуры, связанные с эксплуатацией объектов данной зоны.

5.2.1.2. Разрешенные параметры использования земельных участков и временных объектов:

– конструктивные требования к временным объектам принимаются в соответствии с решением органа местного самоуправления;

– предельные размеры земельных участков, необходимые для эксплуатации временных объектов, определяются в соответствии с рекомендуемыми нормами расчета земельных участков в действующих нормах и правилах с учетом реально сложившейся градостроительной ситуации и архитектурно-планировочным решением временного объекта (СНиП 42.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений).

5.2.2. Подзона отдыха и оздоровления рекреационной зоны.

5.2.2.1. Разрешенные виды использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– городские леса, лесопарки;

– участки древесно-кустарниковой растительности;

– парки культуры и отдыха;

– детские парки;

– спортивные парки;

– выставочные парки;

– сады ботанические;

– сады городские;

– сады селекционные;

– сады фруктовые;

– питомники древесных и кустарниковых растений;

– цветочно-оранжерейные хозяйства;

– скверы;

– бульвары;

– пляжи;

– пруды, озера, водохранилища, искусственные декоративные водные сооружения;

– водные объекты отдыха;

– открытые спортивно-физкультурные сооружения и площадки;

– спортивные здания, крытые спортивные сооружения и их комплексы;

– стадионы;

– ипподромы, мотодромы, автодромы, картодромы;

– спортивные тренировочные базы, оздоровительные лагеря;

– спортивно-зрелищные залы;

– объекты культурно-развлекательного назначения (клубы, дома культуры, центры досуга, танцзалы, дискотеки, казино и др.);

– открытые эстрады, танцплощадки;

– аттракционы;

– оздоровительные комплексы;

– банно-оздоровительные комплексы;

– санатории, санатории-профилактории;

– аптеки;

– объекты отдыха и туризма (дома отдыха, лагеря и базы отдыха, пансионаты, центры обслуживания туристов);

– гостиничные предприятия;

– мотели, кемпинги;

– дома-интернаты для детей, инвалидов, престарелых, ветеранов войны и труда;

– психоневрологические интернаты;

– культовые объекты (часовни, церкви, соборы, монастыри и др.);

– мемориальные комплексы, памятники истории и культуры;

– предприятия общественного питания;

– временные сооружения для обслуживания населения;

– общественные уборные;

– автостоянки надземные закрытого и открытого типа (постоянные и временные), подземные и многоуровневые, общественного пользования вместимостью до 300 автомобилей, предназначенные для обслуживания объектов данной подзоны;

– сооружения постов милиции, ГИБДД;

– пристани, береговые базы маломерного флота;

– остановочные платформы;

– остановочные павильоны, посадочные площадки общественного транспорта;

– надземные и подземные пешеходные переходы;

– пешеходные тротуары, площади;

– малые архитектурные формы, рекламные установки.

5.2.2.2. Разрешенные параметры использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– строительные параметры объекта определяются градостроительной документацией, проектом объекта;

– предельные размеры земельных участков для строительства и эксплуатации объектов определяются в соответствии с рекомендуемыми нормами расчета земельных участков в действующих нормах и правилах с учетом реально сложившейся градостроительной ситуации и архитектурно-планировочным решением объекта (СНиП 2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений).

5.3. Общественно-деловая зона
5.3.1. Многофункциональная деловая подзона общественно-деловой зоны.

5.3.1.1. Разрешенные виды использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– архивы;

– здания организаций кредитования, страхования и коммерческого назначения (банки, отделения банков и т. п.), административные здания;

– здания общественных организаций;

– здания органов власти и управления, судов;

– информационные центры;

– управления, отделения, сооружения постов милиции, ГИБДД, военных комиссариатов;

– учреждения для проведения гражданских обрядов, похоронные бюро;

– юридические консультации, нотариальные конторы;

– телевизионные и радиостудии без передатчиков и ретрансляторов;

– отделения и узлы связи, почтамты, телеграфы, АТС;

– библиотеки;

– музеи и выставочные залы;

– объекты культурно-развлекательного назначения (клубы, дома культуры, центры досуга, аттракционы, танцзалы, дискотеки, казино и др.);

– зрелищные объекты (театры, концертные залы, кинотеатры, цирки и др.);

– спортивно-зрелищные залы;

– открытые эстрады, танцплощадки;

– культовые объекты (часовни, церкви, соборы, монастыри);

– мемориальные комплексы, памятники истории и культуры;

– рынки продовольственных и промышленных товаров, торговые комплексы и центры;

– предприятия розничной торговли (магазины, универмаги, супермаркеты, гипермаркеты);

– предприятия общественного питания;

– предприятия бытового обслуживания;

– временные сооружения для обслуживания населения;

– бани, банно-оздоровительные комплексы;

– прачечные и химчистки самообслуживания;

– многофункциональные здания и комплексы, включающие помещения различного назначения, перечисленные в разрешенных видах использования земельных участков и других объектов недвижимости данной подзоны;

– лечебно-профилактические учреждения стационарного типа, родильные дома;

– поликлиники, диспансеры;

– станции скорой медицинской помощи;

– аптеки;

– открытые спортивно-физкультурные сооружения, ипподромы;

– спортивные здания и крытые сооружения;

– физкультурно-спортивные, физкультурно-оздорови​тель​ные и оздоровительные комплексы;

– детские дошкольные учреждения общего типа, специализированные, оздоровительные и объединенные с начальной школой;

– школы общеобразовательные, специализированные школы;

– учреждения среднего специального образования;

– учебные заведения для подготовки и переподготовки рабочих кадров;

– учебные заведения для подготовки и повышения квалификации специалистов;

– внешкольные учреждения;

– общежития;

– специализированные жилые дома для инвалидов;

– автостоянки надземные закрытого и открытого типа (постоянные и временные), подземные и многоуровневые, боксового типа вместимостью до 300 автомобилей;

– автовокзалы, аэровокзалы;

– трансагентства, кассы;

– пожарные депо;

– водоемы природные и искусственные;

– зеленые насаждения общего пользования;

– бульвары, скверы;

– остановочные павильоны, посадочные площадки общественного транспорта;

– надземные и подземные пешеходные переходы;

– тротуары, площади; 

– малые архитектурные формы, рекламные установки;

– жилищно-эксплуатационные предприятия;

– здания гостиничных предприятий;

– общественные уборные;

– магистральные сети и объекты инженерной инфраструктуры, связанные с обслуживанием объектов данной подзоны.

5.3.1.2. Разрешенные параметры использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– строительные параметры объекта определяются градостроительной документацией, проектом объекта;

– предельные размеры земельных участков для строительства и эксплуатации объектов определяются в соответствии с рекомендуемыми нормами расчета земельных участков в действующих нормах и правилах с учетом реально сложившейся градостроительной ситуации и архитектурно-планировочным решением объекта (СНиП 2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений).

5.3.2. Лечебная подзона общественно-деловой зоны.

5.3.2.1. Разрешенные виды использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– больницы;

– госпитали;

– поликлиники, диспансеры;

– станции скорой медицинской помощи;

– аптеки;

– физкультурно-оздоровительные комплексы;

– психоневрологические интернаты;

– общежития;

– гостиничные предприятия учреждений здравоохранения;

– сооружения постов милиции, ГИБДД;

– автостоянки надземные закрытого и открытого типа (постоянные и временные), подземные и многоуровневые, боксового типа вместимостью до 300 автомобилей, связанные с обслуживанием объектов данной подзоны;

– предприятия розничной торговли (магазины, универмаги);

– временные сооружения для торговли и предприятий общественного питания;

– водоемы природные и искусственные;

– зеленые насаждения общего пользования;

– бульвары, скверы;

– остановочные павильоны, посадочные площадки общественного транспорта;

– надземные и подземные пешеходные переходы;

– пешеходные тротуары, площади;

– малые архитектурные формы, рекламные установки;

– магистральные сети и объекты инженерной инфраструктуры, связанные с эксплуатацией объектов данной подзоны.

5.3.2.2. Разрешенные параметры использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– строительные параметры объекта определяются градостроительной документацией, проектом объекта;

– предельные размеры земельных участков для строительства и эксплуатации объектов определяются в соответствии с рекомендуемыми нормами расчета земельных участков в действующих нормах и правилах с учетом реально сложившейся градостроительной ситуации и архитектурно-планировочным решением объекта (СНиП 2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений).

5.4. Жилая зона
5.4.1. Подзона многоквартирных жилых домов жилой зоны.

5.4.1.1. Разрешенные виды использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– многоэтажные жилые здания секционного типа;

– многоэтажные жилые здания галерейного и коридорного типа;

– блокированные жилые дома;

– общежития;

– овощехранилища;

– дома-интернаты для детей, престарелых, инвалидов;

– специализированные жилые дома для инвалидов;

– детские дошкольные учреждения общего типа, специализированные, оздоровительные;

– школы общеобразовательные, специализированные, межшкольные учебно-производственные комбинаты;

– учреждения среднего специального образования;

– учебные заведения для подготовки и переподготовки рабочих кадров;

– внешкольные учреждения;

– спортивные здания и крытые сооружения, открытые спортивные сооружения микрорайонного значения;

– физкультурно-оздоровительные, оздоровительные ком​плексы;

– предприятия кредитования, страхования и коммерческого назначения (отделения банков и т. п.);

– юридические консультации, нотариальные конторы;

– телевизионные и радиостудии без передатчиков и ретрансляторов;

– отделения и узлы связи, почтамты, телеграфы, АТС;

– библиотеки;

– культурно-развлекательные объекты (клубы, дома культуры, центры досуга, танцзалы, дискотеки, казино и др.);

– сооружения аттракционов;

– предприятия розничной торговли (магазины, универмаги);

– предприятия общественного питания;

– предприятия бытового обслуживания;

– временные сооружения для обслуживания населения;

– банно-оздоровительные комплексы;

– прачечные и химчистки самообслуживания;

– родильные дома;

– поликлиники, диспансеры;

– станции скорой медицинской помощи;

– аптеки;

– раздаточные пункты молочных кухонь;

– зрелищные  объекты  (концертные  залы,  кинотеатры и др.);

– культовые объекты (часовни, церкви, соборы, монастыри);

– отделения милиции, сооружения постов милиции, ГИБДД;

– автостоянки надземные закрытого и открытого типа (постоянные и временные), подземные и многоуровневые, боксового типа вместимостью до 300 автомобилей;

– гаражи индивидуальные (временные и капитальные), отдельно стоящие;

– трансагентства, кассы;

– пожарные депо;

– архивы;

– информационные центры;

– общественные организации;

– музеи и выставочные залы;

– водоемы природные и искусственные;

– зеленые насаждения общего пользования;

– бульвары, скверы;

– остановочные павильоны, посадочные площадки общественного транспорта;

– пешеходные переходы надземные и подземные;

– пешеходные тротуары, площади;

– малые архитектурные формы, рекламные установки;

– производственные и складские предприятия, для которых не требуется установление санитарно-защитных зон;

– жилищно-эксплуатационные предприятия;

– здания гостиничных предприятий;

– объекты инженерной инфраструктуры, связанные с обслуживанием объектов данной подзоны.

5.4.1.2. Разрешенные параметры использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– плотность населения микрорайона (квартала) при новом строительстве – 420 чел./га, в условиях реконструкции – 462 чел./га и не менее 350 чел./га (СНиП 2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений);

– строительные параметры объекта определяются градостроительной документацией, проектом объекта;

– предельные размеры земельных участков для капитального строительства и эксплуатации объектов определяются в соответствии с рекомендуемыми нормами расчета земельных участков в действующих нормах и правилах с учетом реально сложившейся градостроительной ситуации и архитектурно-планировочным решением объекта (СНиП 2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений).

5.4.2. Подзона индивидуальных жилых домов жилой зоны.

5.4.2.1. Разрешенные виды использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– блокированные жилые дома;

– индивидуальные жилые дома на 1-2 квартиры (с приусадебными участками);

– хозяйственные постройки на участках;

– детские дошкольные учреждения общего типа, специализированные, оздоровительные;

– школы общеобразовательные, специализированные, межшкольные учебно-производственные комбинаты;

– учреждения среднего специального образования;

– внешкольные учреждения;

– спортивные здания и крытые сооружения, открытые спортивные сооружения микрорайонного значения;

– поликлиники, диспансеры;

– аптеки;

– раздаточные пункты молочных кухонь;

– бани, банно-оздоровительные комплексы;

– прачечные и химчистки самообслуживания;

– предприятия розничной торговли (магазины, универмаги);

– предприятия общественного питания;

– предприятия бытового обслуживания непроизводственного характера;

– временные сооружения для обслуживания населения;

– предприятия кредитования, страхования (отделения банков и страховых организаций);

– отделения связи, почтамты, телеграфы, АТС;

– библиотеки;

– культовые объекты (часовни, церкви, соборы, монастыри);

– мемориальные комплексы, памятники истории и культуры;

– отделения милиции, посты милиции, ГИБДД;

– открытые стоянки временного типа вместимостью до 300 легковых автомобилей;

– водоемы природные и искусственные;

– зеленые насаждения общего пользования;

– сады, огороды приусадебные;

– парки культуры и отдыха;

– бульвары и скверы;

– остановочные павильоны, посадочные площадки общественного транспорта;

– пешеходные переходы надземные и подземные;

– пешеходные тротуары, площади;

– малые архитектурные формы, рекламные установки;

– жилищно-эксплуатационные предприятия;

– мотели, кемпинги;

– объекты инженерной инфраструктуры, связанные с обслуживанием объектов данной подзоны.

5.4.2.2. Разрешенные параметры использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– этажность до 4 этажей включительно (СНиП 31-02-2001 Дома жилые одноквартирные);

– предельные размеры земельных участков, предоставляемых для индивидуального жилищного строительства, определяются органами местного самоуправления. 

5.4.3. Подзона сезонного проживания (дачи, сады) жилой зоны.

5.4.3.1 Разрешенные виды использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– садовые строения (на садовом земельном участке садоводческого некоммерческого объединения граждан);

– жилые строения или жилые дома (на дачном земельном участке дачного некоммерческого объединения граждан);

– постройки для содержания животных и птиц частного пользования;

– аптеки;

– сооружения постов милиции, ГИБДД;

– открытые стоянки временного типа вместимостью до 300 легковых автомобилей;

– водоемы природные и искусственные;

– зеленые насаждения общего пользования;

– предприятия розничной торговли (магазины, универмаги);

– временные сооружения для обслуживания населения;

– места для кемпингов, пикников, вспомогательные строения для отдыха;

– пляжи, водные объекты отдыха;

– остановочные павильоны, посадочные площадки общественного транспорта;

– пешеходные переходы надземные и подземные;

– пешеходные тротуары, площади;

– малые архитектурные формы, рекламные установки;

– объекты инженерной инфраструктуры, связанные с обслуживанием данной подзоны.

5.4.3.2 Разрешенные параметры использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– этажность садовых и жилых строений – до двух этажей включительно (СНиП 30-02-97 Планировка и застройка территорий садоводческих объединений граждан. Здания и сооружения); жилых домов на данных участках – до четырех этажей включительно (СНиП 31-02-2001 Дома жилые одноквартирные);

– предельные размеры земельных участков, предоставляемых для садоводства и дачного строительства, определяются органами местного самоуправления. 

Перечисленные размеры земельных участков принимаются и для эксплуатации ранее построенных объектов. Если для эксплуатации ранее построенного садового или дачного дома предоставляется земельный участок меньшего или большего размера, чем установлено настоящими правилами, это необходимо согласовать с надзорными органами и администрацией муниципального образования.

5.5. Производственная зона

5.5.1. Разрешенные виды использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– производственные и складские предприятия;

– автостоянки надземные закрытого и открытого типа (постоянные и временные), подземные и многоуровневые, боксового типа;

– автозаправочные станции;

– автогазозаправочные станции;

– станции техобслуживания и мойки автомобилей;

– пожарные депо;

– административные здания;

– предприятия кредитования, страхования и коммерческого назначения (отделения банков и т. п.);

– управления промышленных предприятий;

– управления, отделения, посты милиции, ГИБДД, военные комиссариаты;

– телевизионные и радиостудии;

– станции радиовещания и телевидения;

– отделения и узлы связи, почтамты, телеграфы, АТС;

– предприятия розничной торговли (магазины, универмаги, супермаркеты, гипермаркеты, мелкооптовые рынки, рынки продовольственных и промышленных товаров, торговые комплексы и центры);

– оптовые рынки;

– предприятия общественного питания;

– временные сооружения для обслуживания населения;

– предприятия бытового обслуживания;

– фабрики-химчистки, мини-химчистки, фабрики-прачечные, банно-прачечные комбинаты;

– оздоровительные сооружения для обслуживания работников предприятия;

– физкультурно-спортивные сооружения (спортзалы, бассейны, спортплощадки) для обслуживания работников предприятий;

– поликлиники, диспансеры;

– подстанции скорой помощи;

– аптеки;

– учебные заведения для подготовки и переподготовки рабочих кадров;

– учебные заведения для подготовки и повышения квалификации специалистов;

– сооружения ГЭС;

– головные сооружения водозабора и водоочистки;

– теплоэлектроцентрали, районные котельные, тепловые электростанции;

– очистные сооружения канализации;

– хранилища промышленных отходов;

– аэродромы, аэропорты;

– речные порты, речные вокзалы, пристани, шлюзы;

– автовокзалы;

– автобусные, таксомоторные парки;

– парки грузового автомобильного транспорта, спецтранспорта;

– площадки транзитного транспорта с местами хранения автобусов, грузовиков и легковых автомобилей, автодромы, картодромы, мотодромы;

– таможенные терминалы;

– конечные пункты для разворота общественного и транзитного транспорта;

– остановочные павильоны, посадочные площадки общественного транспорта;

– пешеходные переходы надземные и подземные;

– пешеходные тротуары, площади;

– малые архитектурные формы, рекламные установки;

– водоемы природные и искусственные;

– зеленые насаждения общего пользования;

– санитарно-защитные полосы;

– мотели;

– бани, прачечные;

– закрытые кладбища и мемориальные комплексы;

– голубятни;

– ветлечебницы с содержанием животных, питомники, кинологические центры, пункты передержки животных;

– ветлечебницы без содержания животных;

– объекты инженерной инфраструктуры.

5.5.2. Разрешенные параметры использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– плотность застройки определяется в зависимости от функционального назначения конкретного объекта и должна быть не меньше определенной действующими нормами (СНиП II-89-80* Генеральные планы промышленных предприятий);

– строительные параметры объекта определяются градостроительной документацией, проектом объекта;

– предельные размеры земельных участков для строительства и эксплуатации объектов определяются в соответствии с рекомендуемыми нормами расчета земельных участков в действующих нормах и правилах с учетом реально сложившейся градостроительной ситуации и архитектурно-планировочным решением объекта (СНиП 2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений).

5.6. Зона инженерной и транспортной инфраструктур

5.6.1. Подзона улично-дорожной сети зоны инженерной и транспортной инфраструктур.

5.6.1.1. Разрешенные виды использования земельных участков и временных объектов:

– сооружения постов милиции, ГИБДД;

– временные сооружения для обслуживания населения;

– открытые стоянки временного типа вместимостью до 300 легковых автомобилей;

– подземные автостоянки;

– станции техобслуживания и мойки автомобилей;

– конечные пункты для разворота общественного транспорта;

– площадки для автотранспорта при УВД, РОВД, ГИБДД, военкоматах;

– зеленые насаждения общего пользования;

– санитарно-защитные полосы;

– бульвары, скверы;


– остановочные павильоны, посадочные площадки общественного транспорта;

– пешеходные переходы надземные и подземные;

– пешеходные тротуары, площади;

– проезжая часть улиц и дорог (городского, районного, местного значения);

– резервные полосы для расширения проезжей части, тротуаров, инженерных коммуникаций;

– малые архитектурные формы;

– рекламные установки;

– технические полосы для прокладки подземных коммуникаций;

– объекты инженерной инфраструктуры.

5.6.1.2. Разрешенные параметры использования земельных участков и временных объектов:

– конструктивные требования к временным объектам в соответствии с решением представительного органа местного самоуправления;

– предельные размеры земельных участков, необходимые для эксплуатации временных объектов, определяются в соответствии с рекомендуемыми нормами расчета земельных участков в действующих нормах и правилах с учетом реально сложившейся градостроительной ситуации и архитектурно-планировочным решением временного объекта (СНиП 2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений).

5.6.2. Подзона городского и внешнего транспорта зоны инженерной и транспортной инфраструктур.

5.6.2.1. Разрешенные виды использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– аэродромы, аэропорты;

– автовокзалы, аэровокзалы, троллейбусные вокзалы;

– речные порты, речные вокзалы, пристани, шлюзы;

– железнодорожные вокзалы, остановочные платформы;

– железнодорожные станции;

– перегрузочные склады;

– трансагентства, кассы;

– автобусные, троллейбусные, трамвайные и таксомоторные парки;

– парки грузового автомобильного транспорта, спецтранспорта;

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

– таможенные терминалы;

– управления, отделения, сооружения постов милиции, ГИБДД;

– отделения и узлы связи, почтамты, телеграфы, АТС;

– предприятия розничной торговли (магазины, универмаги, супермаркеты, гипермаркеты, мелкооптовые рынки, рынки продовольственных и промышленных товаров, торговые комплексы и центры);

– предприятия общественного питания;

– предприятия бытового обслуживания непроизводственного характера;

– временные сооружения для обслуживания населения;

– многофункциональные здания и комплексы, включающие помещения различного назначения входящих в перечень разрешенных видов использования земельных участков и других объектов недвижимости данной подзоны;

– аптеки;

– оздоровительные сооружения для обслуживания работников предприятия;

– физкультурно-спортивные сооружения (спортзалы, бассейны, спортплощадки) для обслуживания работников предприятий;

– автостоянки надземные закрытого и открытого типа (постоянные и временные), подземные и многоуровневые, боксового типа;

– автозаправочные и автогазозаправочные станции;

– станции техобслуживания легковых автомобилей и автомойки;

– конечные пункты для разворота общественного транспорта;

– пожарные депо;

– водоемы природные и искусственные;

– санитарно-защитные полосы;

– остановочные павильоны, посадочные площадки общественного транспорта;

– пешеходные переходы надземные и подземные;

– пешеходные тротуары, площади;

– малые архитектурные формы, рекламные установки;

– здания гостиничных предприятий, мотели;

– общественные уборные;

– объекты инженерной инфраструктуры, связанные с обслуживанием объектов данной подзоны.

5.6.2.2. Разрешенные параметры использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– плотность застройки определяется в зависимости от функционального назначения конкретного объекта и должна быть не меньше определенной действующими нормами (СНиП II-89-80* Генеральные планы промышленных предприятий);

– строительные параметры объекта определяются градостроительной документацией, проектом объекта;

– предельные размеры земельных участков для капитального строительства и эксплуатации объектов определяются в соответствии с рекомендуемыми нормами расчета земельных участков в действующих нормах и правилах с учетом реально сложившейся градостроительной ситуации и архитектурно-планировочным решением объекта (СНиП 2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений).

5.6.3. Подзона инженерных систем зоны инженерной и транспортной инфраструктур.

5.6.3.1. Разрешенные виды использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– тепловые электростанции, ТЭЦ и районные котельные;

– сооружения ГЭС;

– головные сооружения водозабора и водоочистки;

– очистные сооружения канализации;

– магистральные сети и объекты инженерной инфраструктуры;

– магистральные трубопроводы (газопроводы, нефтепроводы, нефтепродуктопроводы);

– физкультурно-спортивные сооружения (спортзалы, бассейны, спортплощадки) для обслуживания работников предприятий;

– оздоровительные сооружения для обслуживания работников предприятий;

– временные сооружения для обслуживания населения;

– сооружения постов милиции, ГИБДД;

– автостоянки всех типов;

– станции техобслуживания и автомойки;

– пожарные депо;

– автозаправочные и автогазозаправочные станции;

– водоемы природные и искусственные;

– зеленые насаждения общего пользования;

– конечные пункты для разворота общественного транспорта;

– остановочные павильоны, посадочные площадки общественного транспорта;

– пешеходные переходы надземные и подземные;

– пешеходные тротуары, площади;

– малые архитектурные формы, рекламные установки.

5.6.3.2. Разрешенные параметры использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– плотность застройки определяется в зависимости от функционального назначения конкретного объекта и должна быть не меньше определенной действующими нормами (СНиП II-89-80* Генеральные планы промышленных предприятий);

– строительные параметры объекта определяются градостроительной документацией, проектом объекта.

5.7. Зона сельскохозяйственного использования

5.7.1. Разрешенные виды использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– пашни, сенокосы, пастбища;

– оранжереи, теплицы и парники;

– цехи по производству кормов;

– ветеринарные лечебницы;

– овощехранилища, зернохранилища;

– склады горюче-смазочных материалов;

– гаражи и парки по ремонту, технологическому обслуживанию и хранению автомобилей и сельскохозяйственной техники;

– водоемы природные и искусственные;

– зеленые насаждения общего пользования;

– сады;

– объекты инженерной инфраструктуры, связанные с обслуживанием объектов данной зоны.

5.7.2. Разрешенные параметры использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– плотность застройки определяется в зависимости от функционального назначения конкретного объекта и должна быть не меньше определенной действующими нормами (СНиП II-89-80* Генеральные планы промышленных предприятий);

– строительные параметры объекта определяются градостроительной документацией, проектом объекта.

5.8. Зона специального назначения
5.8.1. Подзона кладбищ зоны специального назначения.

5.8.1.1. Разрешенные виды использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– кладбища, мемориалы (с захоронением);

– крематории, стены скорби;

– похоронные бюро;

– предприятия торговли ритуальной продукцией;

– сооружения постов милиции, ГИБДД;

– временные сооружения для обслуживания населения;

– аптеки;

– открытые стоянки временного типа вместимостью до 300 легковых автомобилей;

– остановочные павильоны, посадочные площадки общественного транспорта;

– пешеходные тротуары, площади;

– малые архитектурные формы, рекламные установки;

– электрокотельные;

– общественные уборные;

– объекты инженерной инфраструктуры, связанные с обслуживанием объектов данной подзоны.

5.8.1.2. Разрешенные параметры использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– строительные параметры объекта определяются градостроительной документацией, проектом объекта, Федеральным законом от 12 января 1996 года № 8-ФЗ «О погребении и похоронном деле»
;

– предельные размеры земельных участков для капитального строительства и эксплуатации объектов определяются в соответствии с рекомендуемыми нормами расчета земельных участков в действующих нормах и правилах с учетом реально сложившейся градостроительной ситуации и архитектурно-планировочным решением объекта (СНиП 2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений).

5.8.2. Подзона складирования отходов зоны специального назначения.

5.8.2.1. Разрешенные виды использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– полигоны и участки твердых бытовых отходов;

– скотомогильники;

– хранилища промышленных отходов;

– базы по сбору утильсырья;

– мусороперерабатывающие и мусоросжигательные заводы;

– сооружения постов милиции, ГИБДД;

– открытые стоянки временного типа вместимостью до 300 легковых автомобилей;

– остановочные павильоны, посадочные площадки общественного транспорта;

– пешеходные переходы надземные и подземные;

– пешеходные тротуары, площади;

– объекты инженерной инфраструктуры, связанные с обслуживанием данной подзоны.

5.8.2.2. Разрешенные параметры использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– плотность застройки определяется в зависимости от функционального назначения конкретного объекта и должна быть не менее определенной действующими нормами (СНиП II-89-80* Генеральные планы промышленных предприятий);

– строительные параметры объекта определяются градостроительной документацией, проектом объекта.

5.9. Зона военных и иных режимных объектов 

и территорий

5.9.1. Разрешенные виды использования земельных участков и других объектов недвижимости:

– воинские части;

– военные училища, военные институты;

– военные полигоны;

– военные склады;

– военные узлы связи, командные пункты;

– учреждения уголовно-исполнительной системы Минюста, СИЗО, УВД, МЧС;

– объекты общественного назначения, необходимые для функционирования режимных объектов;

– культовые объекты (часовни, церкви);

– поликлиники, диспансеры;

– военные госпитали;

– аптеки;

– физкультурно-спортивные, оздоровительные сооружения (спортзалы, бассейны, спортплощадки) для обслуживания работников предприятий режимных объектов;

– пожарные депо;

– банно-прачечные комплексы;

– водоемы природные и искусственные;

– зеленые насаждения общего пользования;

– объекты инженерной инфраструктуры, связанные с обслуживанием объектов данной зоны.

5.9.2. Разрешенные параметры использования земельных участков и других объектов недвижимости регламентируются специальными ведомственными документами (МВД, ФСБ, МЧС, ФСИН, МО РФ) при условии отсутствия отрицательного воздействия на человека и окружающую природную среду на прилегающих к данной зоне территориях.

Строительные параметры объекта определяются градостроительной документацией, проектом объекта.

5.10. Допустимые изменения объектов недвижимости могут осуществляться только в соответствии с установленными градостроительными регламентами для каждой территориальной зоны и подзоны.

Земельные участки и прочно связанные с ними объекты недвижимости, не соответствующие предусмотренному градостроительному регламенту, могут использоваться без установления срока приведения их в соответствие с регламентом, за исключением случаев, если их использование опасно для жизни и здоровья людей, окружающей среды, памятников истории и культуры.

Запрет на использование земельного участка и прочно связанных с ним объектов недвижимости или срок приведения видов их использования в соответствие с градостроительным регламентом устанавливаются распоряжением главы муниципального образования при наличии соответствующих заключений надзорных органов.

5.11. На территориях, не соответствующих градостроительному регламенту по видам использования объектов недвижимости, подлежащих сносу в расчетный срок, в качестве допустимых изменений объекта недвижимости может быть разрешен ремонт.

5.12. На территориях, не соответствующих градостроительному регламенту по видам использования объектов недвижимости, планируемых к сносу, в качестве допустимых изменений объекта недвижимости разрешается проведение реконструкции – при условии, что производимые действия не увеличат степень несоответствия этих объектов разрешенному использованию.

5.13. Границы земельных участков, предоставляемых для эксплуатации и строительства объектов, определяются в соответствии с решениями проектов планировки, застройки и межевания территории, а также при формировании отдельных земельных участков.

5.14. Инженерные коммуникации и сооружения могут располагаться в зонах, различных по своему функциональному назначению, и на земельных участках различных форм собственности и прав пользования. Их эксплуатация осуществляется на праве ограниченного пользования земельным участком (так называемый сервитут) в соответствии с действующим законодательством.

ГЛАВА 6

ПРЕДОСТАВЛЕНИЕ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ

6.1. Общие положения

Основными источниками правового регулирования отношений по предоставлению для строительства земельных участков, находящихся в муниципальной собственности, являются Земельный кодекс Российской Федерации
 и принятые в соответствии с ним Правила землепользования и застройки поселения.

Правила землепользования и застройки поселения представляют собой документ градостроительного зонирования, утверждаемый решением представительного органа поселения. В нем устанавливаются:

1) территориальные зоны – зоны, для которых в правилах землепользования и застройки определены границы и установлены градостроительные регламенты (карта градостроительного зонирования);

2) градостроительные регламенты – устанавливаемые в пределах территориальной зоны виды разрешенного использования земельных участков, предельные (минимальные и/или максимальные) размеры участков и предельные параметры разрешенного строительства, а также ограничения использования участков и строительных объектов;

3) порядок применения такого документа и порядок внесения  в  него  изменений,  которые  включают  в  себя  положения:

– о регулировании землепользования и застройки органами местного самоуправления;

– об изменении видов разрешенного использования земельных участков и строительных объектов физическими и юридическими лицами;

– о подготовке документации по планировке территории органами местного самоуправления;

– о проведении публичных слушаний по вопросам землепользования и застройки;

– о внесении изменений в правила землепользования и застройки;

– о регулировании иных вопросов землепользования и застройки.

Правила землепользования и застройки поселения имеют важное значение, поскольку в силу Федерального закона от 25 октября 2001 года № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации»
 с 1 января 2010 года при их отсутствии предоставление земельных участков для строительства из земель, находящихся в муниципальной собственности, по общему правилу не осуществляется. 

В соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации предоставление участков для строительства из земель, находящихся в муниципальной собственности, осуществляется с проведением работ по их формированию с предварительным согласованием мест размещения объектов или без такого согласования.

6.2. Предоставление земельного участка 

для строительства без предварительного 

согласования места размещения объекта

В настоящее время в соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации участки для жилищного строительства из земель, находящихся в муниципальной собственности, предоставляются в собственность или в аренду без предварительного согласования места размещения объекта. 

Это означает, что земельные участки предоставляются на основании документации по планировке территории, разработанной в соответствии с генеральным планом и правилами землепользования и застройки поселения, без процедуры выбора земельного участка и принятия органом местного самоуправления решения о предварительном согласовании места размещения объекта. 

При этом органы местного самоуправления выполняют работы по обустройству территории посредством строительства объектов инженерной инфраструктуры.

Предварительное согласование места также не проводится при размещении объекта в поселении в соответствии с градостроительной документацией о застройке и правилами землепользования и застройки (зонированием территорий), а также в случае предоставления земельного участка для нужд сельскохозяйственного производства или лесного хозяйства либо гражданину для индивидуального жилищного строительства и ведения личного подсобного хозяйства.

Предоставление земельного участка для строительства без предварительного согласования места размещения объекта включает в себя следующие этапы:

1) проведение органами местного самоуправления работ по формированию земельного участка, а именно: 

– подготовку проекта границ участка и установление его границ на местности. Правовое регулирование отношений при проведении землеустройства осуществляется Федеральным законом от 18 июня 2001 года № 78-ФЗ «О землеустройстве»
, другими федеральными законами и нормативными правовыми актами Российской Федерации и субъектов Российской Федерации;

– определение разрешенного использования земельного участка;

– определение технических условий подключения объектов к сетям инженерно-технического обеспечения и платы за подключение
;

– принятие решения о проведении торгов (конкурсов, аукционов) или о предоставлении земельных участков без их проведения;

– публикацию сообщения о проведении торгов (конкурсов, аукционов) или приеме заявлений о предоставлении земельных участков без их проведения;

2) государственный кадастровый учет земельного участка – то есть его описание и индивидуализация в Едином государственном реестре земель. В результате участок получает характеристики, позволяющие однозначно выделить его из других земельных участков и провести его качественную и экономическую оценку (Приложение № 3);

3) проведение торгов (конкурсов, аукционов) по продаже земельного участка или продаже права на заключение договора его аренды, или предоставление земельного участка в аренду без проведения торгов (конкурсов, аукционов) на основании заявления гражданина или юридического лица, заинтересованных в его предоставлении. 

Передача земельных участков в аренду без проведения торгов (конкурсов, аукционов) допускается при условии предварительной и заблаговременной публикации сообщения о наличии предлагаемых для такой передачи участков в случае, если имеется только одна заявка;

4) подписание протокола о результатах торгов (конкурсов, аукционов) или подписание договора аренды земельного участка в результате его предоставления без проведения торгов.

Таким образом, возможны два варианта предоставления земельного участка для строительства. В первом, основном, случае орган местного самоуправления принимает решение о проведении торгов (конкурсов, аукционов) по продаже земельного участка или продаже права на заключение договора на его аренду. Это вариант в обязательном порядке применяется:

1) при предоставлении земельных участков для строительства в собственность без предварительного согласования мест размещения объектов;

2) при продаже земельных участков для жилищного строительства или продаже права на заключение договоров аренды участков для жилищного строительства. 

Исключение составляет случай, когда аукцион признан не состоявшимся из-за того, что в нем участвовали менее двух участников.

Аукцион по продаже земельного участка из земель, находящихся в муниципальной собственности, либо права на заключение договора на его аренду для жилищного строительства (за исключением индивидуального и малоэтажного) проводится только в отношении участка, прошедшего государственный кадастровый учет, в случае если определены разрешенное использование такого участка, основанное на результатах инженерных изысканий, параметры разрешенного строительства объекта капитального строительства, а также технические условия подключения его к сетям инженерно-технического обеспечения и плата за подключение.

Аукцион по продаже земельного участка из земель, находящихся в муниципальной собственности, либо права на заключение договора его аренды для индивидуального и малоэтажного жилищного строительства проводится только в отношении участка, прошедшего государственный кадастровый учет, в случае если определены разрешенное использование такого участка, а также технические условия подключения объекта к сетям инженерно-технического обеспечения и плата за подключение. 

Аукцион по продаже земельного участка для жилищного строительства либо права на заключение договора аренды такого участка является открытым по составу участников и по форме подачи заявок.

В качестве продавца земельного участка или права на заключение договора его аренды выступает орган местного самоуправления, а в качестве организатора аукционов – орган местного самоуправления или действующая на основании договора с ним специализированная организация.

Продавец земельного участка или права на его аренду определяет начальную цену предмета аукциона, сумму задатка и существенные условия договора, в том числе срок аренды. 

Начальная цена предмета аукциона (начальная цена земельного участка или начальный размер арендной платы) определяется в соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности (прежде всего Федеральным законом от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»
).

Организатор аукциона устанавливает время, место и порядок его проведения, форму и сроки подачи заявок на участие в нем, порядок внесения и возврата задатка, а также величину повышения начальной цены предмета аукциона («шаг аукциона»). «Шаг аукциона» устанавливается в пределах 1 – 5% от начальной цены предмета аукциона.

Организатор аукциона не менее чем за тридцать дней до дня его проведения должен опубликовать извещение об этом в периодическом печатном издании, определяемом главой муниципального образования, а также разместить сообщение о проведении аукциона на официальном сайте муниципального образования (при его наличии) в сети «Интернет».

Извещение или сообщение о проведении аукциона дол​ж​но содержать сведения:

1) об организаторе аукциона;

2) о наименовании органа местного самоуправления, принявшего решение о проведении аукциона, и о реквизитах данного решения;

3) о месте, дате, времени и порядке проведения аукциона;

4) о предмете аукциона, в том числе о местоположении, площади, границах, обременениях земельного участка, ограничениях его использования, кадастровом номере, разрешенном использовании участка, параметрах разрешенного строительства объекта капитального строительства, о технических условиях подключения такого объекта к сетям инженерно-технического обеспечения и о плате за подключение;

5) о начальной цене предмета аукциона;

6) о «шаге аукциона»;

7) о форме заявки на участие в аукционе, порядке приема, адресе места приема, дате и времени начала и окончания приема заявок на участие в аукционе;

8) о размере задатка, порядке его внесения участниками аукциона и возврата им, а также о реквизитах счета для перечисления задатка;

9) о существенных условиях договора, в том числе о сроке аренды.

В извещении о проведении аукциона по продаже права на аренду земельного участка для его комплексного освоения в целях жилищного строительства кроме сведений, указанных в пунктах 1 – 3 и 6 – 9, должны быть указаны:

1) предмет аукциона, в том числе сведения о местоположении, площади, границах, обременениях земельного участка, ограничениях использования и его кадастровом номере;

2) цена выкупа земельных участков, предназначенных для жилищного и иного строительства, в расчете на единицу площади;

3) начальная цена предмета аукциона (начальная цена права на заключение договора аренды);

4) размер арендной платы за земельный участок в расчете на единицу площади и порядок ее изменения;

5) способы обеспечения обязательств по комплексному освоению земельного участка в целях жилищного строительства и их объем;

6) максимальные сроки подготовки проекта планировки территории и проекта межевания территории в границах данного земельного участка;

7) максимальные сроки выполнения работ по обустройству территории путем строительства объектов инженерной инфраструктуры, подлежащих по окончании строительства передаче в государственную или муниципальную собственность, а также условия такой передачи;

8) максимальные сроки осуществления жилищного и иного строительства в соответствии с видами разрешенного использования земельных участков.

Дополнительно к требованиям, указанным в пунктах 6 – 8, могут быть установлены другие требования, касающиеся комплексного освоения земельного участка. При этом не могут устанавливаться требования к выполнению каких-либо работ или оказанию услуг, влекущих за собой дополнительные расходы победителя аукциона,  кроме уста-

новленных  Земельным  кодексом  Российской Федерации.

Организатор аукциона вправе отказаться от проведения аукциона не позднее чем за пятнадцать дней до его проведения. Извещение об этом в течение трех дней публикуется организатором аукциона в периодических печатных изданиях, где было опубликовано извещение о проведении аукциона. Сообщение об отказе в проведении аукциона размещается и на официальном сайте муниципального образования в сети «Интернет». 

Организатор в течение трех дней обязан известить участников о своем отказе от проведения аукциона и возвратить им внесенные задатки.

Для участия в аукционе заявители представляют следующие документы:

1) заявку на участие в аукционе по установленной форме с указанием реквизитов счета для возврата задатка;

2) выписку из единого государственного реестра юридических лиц – для юридических лиц, выписку из единого государственного реестра индивидуальных предпринимателей – для индивидуальных предпринимателей, копии документов, удостоверяющих личность, –  для физических лиц;

3) документы, подтверждающие внесение задатка. 

Для участия в аукционе по продаже права на заключение договора аренды земельного участка для его комплексного освоения в целях жилищного строительства заявители представляют также документы, содержащие предложения по планировке, межеванию и застройке территории, – в соответствии с правилами землепользования и застройки и нормативами градостроительного проектирования в границах данного земельного участка. При этом организатор аукциона не вправе требовать представления других документов.

Один заявитель вправе подать только одну заявку на участие в аукционе. Прием документов прекращается не ранее чем за пять дней до проведения аукциона. Заявка на участие, поступившая по истечении срока ее приема, возвращается в день ее поступления заявителю.

Заявитель не допускается к участию в аукционе по следующим основаниям:

1) непредставление необходимых для участия в аукционе документов или представление недостоверных сведений;

2) не поступление задатка на счет, указанный в извещении о проведении аукциона, до дня окончания приема документов для участия;

3) подача заявки на участие в аукционе по продаже земельного участка лицом, которое в соответствии с федеральными законами не имеет права приобретать в собственность земельные участки. Отказ в допуске к участию в торгах по иным основаниям не допускается.

Организатор аукциона ведет протокол приема заявок на участие, который должен содержать сведения о заявителях, датах подачи заявок и внесенных задатках, а также сведения о заявителях, не допущенных к участию в аукционе с указанием причин отказа. Протокол подписывается организатором аукциона в течение одного дня после окончания срока приема заявок. 

Заявитель становится участником аукциона с момента подписания организатором аукциона протокола приема заявок. Если заявитель не был допущен к участию, то организатор обязан вернуть ему внесенный задаток в течение трех дней со дня оформления протокола приема заявок на участие в аукционе.

Заявители, признанные участниками аукциона, и заявители, не допущенные к участию в нем, уведомляются о принятом решении не позднее следующего дня после даты оформления данного решения протоколом приема заявок.

Заявитель имеет право отозвать принятую заявку до дня окончания срока приема, уведомив об этом в письменной форме организатора аукциона. Организатор обязан возвратить заявителю внесенный задаток в течение трех дней со дня регистрации отзыва заявки. При отзыве заявки позднее дня окончания срока приема заявок задаток возвращается в порядке, установленном для участников аукциона.

Организатор ведет протокол аукциона, в котором фиксируется последнее предложение о цене приобретаемого в собственность земельного участка или о размере арендной платы.

Победителем аукциона признается участник, предложивший наибольшую цену за земельный участок или право на заключение договора его аренды.

Результаты аукционов оформляются протоколом, который имеет силу договора и подписывается организатором и победителем аукциона в день его проведения. В силу пункта 5 статьи 448 Гражданского кодекса Российской Федерации
 лицо, выигравшее торги, при уклонении от подписания протокола утрачивает внесенный им задаток. Организатор торгов, уклонившийся от подписания протокола, обязан возвратить задаток в двойном размере, а также возместить лицу, выигравшему торги, убытки, причиненные участием в торгах, в части, превышающей сумму задатка.

Если предметом аукциона было только право на заключение договора аренды земельного участка для жилищного строительства, такой договор должен быть подписан сторонами не позднее двадцати дней (или иного указанного в извещении срока) после завершения аукциона и оформления протокола. В случае уклонения одной из сторон от заключения договора другая сторона вправе обратиться в суд с требованием о понуждении заключить договор, а также о возмещении убытков, причиненных уклонением от его заключения.

Протокол о результатах аукциона составляется в двух экземплярах, один из которых передается победителю, а второй остается у организатора аукциона. В протоколе также указываются:

1) предмет аукциона (в том числе сведения о местоположении, площади, границах и обременениях земельного участка, ограничениях его использования, кадастровом номере (Приложение № 3) и разрешенном использовании участка, об основанных на результатах инженерных изысканий параметрах разрешенного использования объекта капитального строительства, а также о технических условиях подключения объекта к сетям инженерно-техничес​ко​го обеспечения и плате за подключение);

2) победитель аукциона;

3) цена приобретаемого в собственность земельного участка или размер арендной платы.

Организатор аукциона в течение трех дней со дня подписания протокола о результатах обязан возвратить задатки лицам, участвовавшим в аукционе, но не победившим в нем.

Аукцион признается  не состоявшимся в случае, если:

1) в аукционе участвовали менее двух участников. 

В этом случае единственный участник не позднее десяти дней после проведения аукциона вправе заключить договор купли-продажи или аренды земельного участка, а орган местного самоуправления обязан заключить договор с единственным участником по начальной цене аукциона;

2) после троекратного объявления начальной цены предмета аукциона ни один из участников не заявил о своем намерении приобрести предмет аукциона по начальной цене.

Организатор аукциона в случаях, если аукцион был признан несостоявшимся либо с единственным участником аукциона не был заключен договор купли-продажи или аренды земельного участка, вправе объявить о проведении повторного аукциона. При этом могут быть изменены условия аукциона.

Информация о результатах аукциона публикуется организатором в течение трех дней после подписания протокола о результатах в тех периодических печатных изданиях, где сообщалось о проведении аукциона, и размещается на официальном сайте муниципального образования в сети «Интернет».

Другой вариант предоставления земельного участка для строительства – на основании заявления заинтересованного лица. По Земельному кодексу Российской Федерации предоставление земельного участка в аренду для индивидуального жилищного строительства может осуществляться на основании заявления гражданина, заинтересованного в предоставлении участка. 

В двухнедельный срок со дня получения такого заявления орган местного самоуправления может принять решение о проведении аукциона по продаже земельного участка или права на заключение договора на его аренду либо опубликовать сообщение о приеме заявлений о предоставлении в аренду земельного участка – с указанием местоположения участка, площади и разрешенного использования – в периодическом печатном издании, определяемом главой муниципального образования, а также разместить сообщение о приеме указанных заявлений на официальном сайте муниципального образования в сети «Интернет».

Если по истечении месяца после опубликования этого сообщения заявления не поступили, орган местного самоуправления принимает решение о предоставлении земельного участка для жилищного строительства в аренду гражданину. Договор аренды подлежит заключению в двухнедельный срок после государственного кадастрового учета данного земельного участка.

В случае поступления заявлений о предоставлении в аренду такого земельного участка проводится аукцион по продаже права на заключение договора аренды.

Еще один случай предоставления земельного участка для строительства в аренду без проведения аукциона предусмотрен в пункте 15 статьи 3 Федерального закона от 25 октября 2001 года № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации». 

В соответствии с ним земельный участок предоставляется юридическому лицу в аренду для жилищного строительства на основании заявления без проведения аукциона в случае, если этим юридическим лицом по заключенному до 30 декабря 2004 года соглашению с органом государственной власти или местного самоуправления были осуществлены выселение граждан из жилых помещений или возмещение убытков, связанных с выселением граждан, а также снос зданий, строений и сооружений, расположенных на данном земельном участке, для предоставления земельного участка под строительство жилья в зоне, предусмотренной градостроительной документацией. 

При этом имеются следующие существенные условия договора аренды данного земельного участка:

1) цена выкупа земельных участков, предназначенных для жилищного и иного строительства, в расчете на единицу площади;

2) размер арендной платы за земельный участок, предназначенный для его комплексного освоения в целях жилищного строительства, в расчете на единицу площади и порядок ее изменения;

3) способы обеспечения обязательств по комплексному освоению земельного участка в целях жилищного строительства и их объем;

4) максимальные сроки подготовки проекта планировки территории и проекта межевания территории в границах земельного участка, предназначенного для его комплексного освоения в целях жилищного строительства;

5) максимальные сроки выполнения работ по обустройству территории посредством строительства объектов инженерной инфраструктуры, подлежащих по окончании строительства передаче в государственную или муниципальную собственность, а также условия такой передачи;

6) максимальные сроки осуществления жилищного и иного строительства в соответствии с видами разрешенного использования земельных участков.

Земельный кодекс Российской Федерации предоставляет дополнительные права арендатору земельного участка, предоставленного для его комплексного освоения в целях жилищного строительства. Так, он вправе:

1) в пределах срока договора аренды земельного участка передать свои права и обязанности по этому договору третьему лицу без согласия собственника участка при условии его уведомления. 

При этом к новому правообладателю переходят обязанности по выполнению требований, касающихся комплексного освоения земельного участка в целях жилищного строительства, а именно:

– максимальных сроков подготовки проекта планировки территории и проекта межевания территории в границах земельного участка, предназначенного для его комплексного освоения в целях жилищного строительства;

– максимальных сроков выполнения работ по обустройству территории посредством строительства объектов инженерной инфраструктуры, подлежащих по окончании строительства передаче в государственную или муниципальную собственность, а также условия такой передачи;

– максимальных сроков осуществления жилищного и иного строительства в соответствии с видами разрешенного использования земельных участков;

2) после утверждения в установленном порядке документации по планировке территории, строительства объектов инженерной инфраструктуры и государственного кадастрового учета земельных участков, предназначенных для жилищного и иного строительства в соответствии с видами разрешенного использования, в границах ранее предоставленного земельного участка приобрести указанные земельные участки в собственность или в аренду. 

При этом собственник или арендатор участков, предназначенных для жилищного и иного строительства, обязан выполнить требования по соблюдению максимальных сроков осуществления такого строительства в соответствии с видами разрешенного использования земельных участков. 

При обороте этих земельных участков обязанности по выполнению данных требований переходят к новым правообладателям.

Если перечисленные выше обязанности не исполняются или исполняются ненадлежащим образом, то права на земельные участки могут быть прекращены в соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации и гражданским законодательством. 

Пунктом 9 статьи 302 Земельного кодекса Российской Федерации предусмотрено также взыскание неустойки в размере 1/150 (одной стопятидесятой) ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действовавшей на день исполнения таких обязанностей, от размера арендной платы или размера земельного налога за каждый день просрочки.

6.3. Предоставление земельного участка

для строительства с  предварительным согласованием

места размещения объекта
Предоставление земельных участков для строительства с предварительным согласованием мест размещения объектов осуществляется в аренду государственным и муниципальным учреждениям, федеральным казенным предприятиям, органам государственной власти и органам местного самоуправления – в постоянное (бессрочное) пользование, а религиозным организациям для строительства зданий, строений, сооружений религиозного и благотворительного назначения – в безвозмездное срочное пользование на срок строительства этих зданий, строений и сооружений.

Предоставление земельного участка для строительства с предварительным согласованием места размещения объекта осуществляется в следующем порядке:

1) выбор земельного участка и принятие решения о предварительном согласовании места размещения объекта;

2) проведение работ по формированию земельного участка;

3) государственный кадастровый учет земельного участка;

4) принятие решения о предоставлении земельного участка для строительства.

В случае если земельный участок сформирован, но не закреплен за гражданином или юридическим лицом, его предоставление для строительства осуществляется в следующем порядке:

1) проведение торгов (конкурсов, аукционов) по продаже земельного участка или продаже права на заключение договора его аренды, или предоставление участка в аренду без проведения торгов на основании заявления гражданина или юридического лица, заинтересованных в предоставлении участка;

2) подписание протокола о результатах торгов (конкурсов, аукционов) или подписание договора аренды земельного участка в результате предоставления его без проведения торгов.

Для предоставления земельного участка с предварительным согласованием места размещения объекта гражданин или юридическое лицо обращаются в орган местного самоуправления с заявлением о выборе земельного участка и предварительном согласовании места размещения объекта. 

В заявлении должны быть указаны назначение объекта, предполагаемое место его размещения, обоснование примерного размера земельного участка, испрашиваемое право на участок. К заявлению могут прилагаться технико-экономическое обоснование проекта строительства или необходимые расчеты.

Орган местного самоуправления по заявлению гражданина или юридического лица обеспечивает выбор земельного участка на основе документов государственного земельного кадастра и документов землеустройства посредством определения вариантов размещения объекта и проведения необходимых процедур согласования с соответствующими государственными органами, органами местного самоуправления и муниципальными организациями. 

Необходимая информация о разрешенном использовании земельных участков и об их обеспечении объектами инженерной, транспортной и социальной инфраструктур, технические условия подключения объектов к сетям инженерно-технического обеспечения, а также дежурные кадастровые карты (планы), содержащие сведения о местоположении участков, бесплатно предоставляются соответствующими государственными органами, органами местного самоуправления и муниципальными организациями в двухнедельный срок со дня получения запроса от органа местного самоуправления.

Органы местного самоуправления поселений информируют население о возможном или предстоящем предоставлении земельных участков для строительства. Граждане, общественные и религиозные организации, органы территориального общественного самоуправления вправе участвовать в решении вопросов, затрагивающих их интересы и связанных с изъятием земельных участков для государственных и муниципальных нужд и предоставлением этих участков для строительства.

При предоставлении земельных участков в местах традиционного проживания и хозяйственной деятельности коренных малочисленных народов Российской Федерации и этнических общностей для целей, не связанных с их традиционной хозяйственной деятельностью и промыслами, могут проводиться сходы и референдумы граждан по вопросам изъятия участков для государственных или муниципальных нужд и предоставления участков для строительства объектов, размещение которых затрагивает законные интересы указанных народов и общностей. 

В этом случае органы местного самоуправления принимают решение о предварительном согласовании мест размещения объектов с учетом результатов таких сходов или референдумов.

Орган местного самоуправления информирует землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков, находящихся в муниципальной собственности, законные интересы которых могут быть затронуты в результате возможного изъятия их участков для муниципальных нужд, в связи с предоставлением этих участков для строительства. 

Если для размещения объектов необходимо выкупить земельные участки для муниципальных нужд из земель, находящихся в собственности граждан или юридических лиц, орган местного самоуправления информирует собственников о  возможном выкупе их участков. 

Результаты выбора земельного участка оформляются актом о выборе участка для строительства (Приложения № 4 и № 5), а в необходимых случаях – и для установления его охранной или санитарно-защитной зоны. К акту прилагаются утвержденные органом местного самоуправления проекты границ каждого земельного участка в соответствии с возможными вариантами их выбора.

В случае предполагаемого изъятия (в том числе путем выкупа) земельного участка для государственных или муниципальных нужд к акту о выборе участка также прилагаются расчеты убытков собственников, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков, потерь сельскохозяйственного производства или лесного хозяйства.

Орган местного самоуправления принимает решение о предварительном согласовании места размещения объекта, утверждающее акт о выборе земельного участка в соответствии с одним из вариантов выбора (Приложение № 6), или об отказе в размещении объекта. 

Копия решения о предварительном согласовании места размещения объекта с приложением проекта границ земельного участка или об отказе в размещении объекта выдается заявителю в семидневный срок со дня его утверждения (Приложение № 6).

Решение о предварительном согласовании места размещения объекта является основанием для последующего принятия решения о предоставлении земельного участка для строительства и действует в течение трех лет.

Если собственник (землепользователь, землевладелец,  арендатор) участка осуществил строительство или иное улучшение участка после информирования о возможном его изъятии для муниципальных нужд, собственник (землепользователь, землевладелец,  арендатор) участка несет риск отнесения на него затрат и убытков, связанных со строительством или иным улучшением участка.

Если срок действия решения о предварительном согласовании места размещения объекта истек, а решение о предоставлении земельного участка не было принято, лица, права которых были ограничены, вправе требовать от органа местного самоуправления, принявшего такое решение, возмещения понесенных убытков – независимо от продления срока действия решения о предварительном согласовании места размещения объекта.

Решение о предварительном согласовании места размещения объекта или об отказе в размещении объекта может быть обжаловано в суде. Если суд признает недействительным решение о предварительном согласовании места размещения объекта, орган местного самоуправления, принявший такое решение, возмещает гражданину или юридическому лицу расходы, понесенные ими в связи с подготовкой документов, необходимых для принятия решения о предварительном согласовании места размещения объекта.

Решение о предварительном согласовании места размещения объекта и проект границ земельного участка являются основанием для установления в соответствии с заявками граждан или юридических лиц и за их счет границ такого земельного участка на местности и его государственного кадастрового учета.

Орган местного самоуправления на основании заявления гражданина или юридического лица, заинтересованного в предоставлении земельного участка для строительства, и приложенной к нему кадастровой карты (плана) участка в двухнедельный срок принимает решение о предоставлении земельного участка для строительства. 

При предоставлении испрашиваемого земельного участка в результате его изъятия (в том числе путем выкупа) для муниципальных нужд одновременно с решением о предоставлении участка принимается решение о соответствующей форме его изъятия. 

Условия предоставления земельных участков для муниципальных нужд должны предусматривать возмещение всех убытков, связанных с их изъятием у землепользователей или землевладельцев, расторжением или прекращением договоров аренды, а также возмещение потерь сельскохозяйственного производства или лесного хозяйства. Условия могут также предусматривать права других лиц, обременяющие предоставляемые земельные участки, или предусмотренные ограничения использования земельных участков.

Решение органа местного самоуправления о предоставлении земельного участка для строительства является основанием для:

1) государственной регистрации права постоянного (бессрочного) пользования при предоставлении земельного участка в постоянное (бессрочное) пользование;

2) заключения договора купли-продажи и государственной регистрации права собственности покупателя на земельный участок при предоставлении его в собственность;

3) заключения договора аренды земельного участка и государственной регистрации данного договора при передаче участка в аренду.

Решение о предоставлении земельного участка для строительства либо об отказе в этом выдается заявителю в семидневный срок со дня его принятия (Приложение № 7).

Решение об отказе в предоставлении земельного участка для строительства может быть обжаловано заявителем в суде. Если суд признает отказ недействительным, то в своем решении он обязывает орган местного самоуправления предоставить участок – с указанием срока и условий предоставления.

ГЛАВА 7 

АРХИТЕКТУРНО-СТРОИТЕЛЬНОЕ 

ПРОЕКТИРОВАНИЕ, СТРОИТЕЛЬСТВО, 

РЕКОНСТРУКЦИЯ ОБЪЕКТОВ 

КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

7.1. Архитектурно-строительное проектирование

Архитектурно-строительное проектирование предусматривает подготовку проектной документации, в которую входят материалы в текстовой форме и в виде карт (схем). Эта документация определяет архитектурные, конструктивные и инженерно-технические решения для строительства или реконструкции объектов капитального строительства. 

Подготовка проектной документации не требуется при строительстве, реконструкции и капитальном ремонте объектов индивидуального жилищного строительства. Застройщик вправе по собственной инициативе обеспечить подготовку проектной документации применительно к объектам индивидуального жилищного строительства.

Подготовка проектной документации проводится физическими или юридическими лицами, которые соответствуют требованиям законодательства Российской Федерации, предъявляемым к лицам, осуществляющим архитектурно-строительное проектирование.

Если подготовка проектной документации осуществляется физическим или юридическим лицом на основании договора с муниципальным образованием, то муниципальное образование обязано предоставить такому лицу: 

– градостроительный план земельного участка (Приложение № 8); 

– результаты инженерных изысканий (если они отсутствуют, договором должно быть предусмотрено задание на выполнение инженерных изысканий); 

– технические условия (если функционирование проектируемого объекта невозможно без подключения его к сетям инженерно-технического обеспечения). 

Технические условия, предусматривающие максимальную нагрузку и сроки подключения объектов капитального строительства к сетям, срок действия технических условий, а также информация о плате за подключение предоставляются эксплуатирующими организациями по запросам органов местного самоуправления без взимания платы в течение четырнадцати дней. Срок действия предоставленных технических условий и срок платы за подключение устанавливаются этими организациями не менее чем на два года.

Эксплуатирующая организация в установленные сроки обязана обеспечить правообладателю земельного участка подключение построенного или реконструированного объекта к сетям инженерно-технического обеспечения. 

Орган местного самоуправления не позднее чем за тридцать дней до принятия решения о проведении торгов либо о предоставлении земельного участка для строительства должен представить заинтересованным лицам технические условия присоединения к сетям инженерно-технического обеспечения, срок подключения объекта к сетям и срок действия технических условий, а также информацию о плате за подключение. 

Подготовка проектной документации осуществляется на основании задания на проектирование и результатов инженерных изысканий. В состав проектной документации объектов капитального строительства, за исключением проектной документации линейных объектов, должны включаться следующие разделы: 

– пояснительная записка с исходными данными для архитектурно-строительного проектирования, строительства, реконструкции и капитального ремонта объектов;

– схема планировочной организации земельного участка, выполненная в соответствии с градостроительным планом земельного участка; 

– архитектурные решения; 

– конструктивные и объемно-планировочные решения; 

– сведения об инженерном оборудовании и сетях инженерно-технического обеспечения, перечень инженерно-технических мероприятий, содержание технологических решений; 

– проект организации строительства объектов капитального строительства; 

– перечень мероприятий по охране окружающей среды; 

– перечень мероприятий по обеспечению пожарной безопасности; 

– перечень мероприятий по обеспечению доступа инвалидов к объектам социально-культурного и коммунально-бытового назначения. 

Проектная документация утверждается застройщиком или заказчиком. В случаях, предусмотренных Градостроительным кодексом Российской Федерации, застройщик или заказчик до утверждения проектной документации направляет ее на государственную экспертизу. 

7.2. Государственная экспертиза 

проектной документации

В соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации проектная документация объектов капитального строительства подлежит государственной экспертизе. 

Государственная экспертиза не проводится в отношении проектной документации следующих объектов капитального строительства: 

– отдельно стоящие жилые дома с количеством этажей не более трех, предназначенные для проживания одной семьи (объекты индивидуального жилищного строительства); 

– жилые дома с количеством этажей не более трех, состоящие из нескольких блоков, количество которых не превышает десяти. При этом каждый из блоков предназначен для проживания одной семьи, имеет общую стену (или общие стены) без проемов с соседним блоком, расположен на отдельном земельном участке и имеет выход на территорию общего пользования (жилые дома блокированной застройки); 

– многоквартирные дома с количеством этажей не более трех, состоящие из одной или нескольких блок-секций общим числом не свыше четырех. При этом в каждой из них находятся несколько квартир и помещений общего пользования, и каждая блок-секция имеет отдельный подъезд с выходом на территорию общего пользования; 

– отдельно стоящие объекты капитального строительства с количеством этажей не более двух, общей площадью не свыше 1500 квадратных метров,  не предназначенные для проживания граждан и ведения производственной деятельности; 

– отдельно стоящие объекты капитального строительства с количеством этажей не более двух, общей площадью не свыше 1500 квадратных метров, предназначенные для производственной деятельности, для которых не требуется установление санитарно-защитных зон (или такие зоны находятся в пределах участков, где расположены эти объекты). 

Государственная экспертиза проектной документации не проводится в случае, если для строительства, реконструкции, капитального  ремонта не требуется получение разрешения на строительство, а также в случае проведения такой экспертизы в отношении проектной документации объектов капитального строительства, получившей положительное заключение государственной экспертизы и применяемой повторно, или модификации такой  проектной документации, не затрагивающей конструктивных и других характеристик надежности и безопасности объектов капитального строительства. 

Государственная экспертиза проектной документации и результатов инженерных изысканий проводится федеральным органом исполнительной власти, органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации, уполномоченными на проведение государственной экспертизы проектной документации, или подведомственными указанным органам  государственными учреждениями. 

Государственная экспертиза проектной документации проводится для определения соответствия проектной документации техническим регламентам, в том числе санитарно-эпидемиологическим и экологическим требованиям, требованиям государственной охраны объектов культурного наследия, пожарной, промышленной, радиационной и иной безопасности, а также результатам инженерных изысканий. 

Проведение иных государственных экспертиз проектной документации не допускается.

Срок проведения государственной экспертизы проектной документации определяется сложностью объекта капитального строительства, но не должен превышать три месяца.

Результатом государственной экспертизы является заключение о соответствии или несоответствии проектной документации требованиям технических регламентов и результатам инженерных изысканий. 

Отрицательное заключение государственной экспертизы проектной документации может быть оспорено в судебном порядке. Застройщик или заказчик вправе направить проектную документацию повторно на государственную экспертизу после внесения в нее необходимых изменений. 

7.3. Негосударственная экспертиза 

проектной документации

Застройщик или заказчик, либо лицо, осуществляющее по договору с ними подготовку проектной документации, может направить проектную документацию на негосударственную экспертизу. 

Негосударственная экспертиза проектной документации проводится аккредитованными организациями на основании договора. 

7.4. Выдача разрешений на строительство

Разрешение на строительство (Приложение № 9) представляет собой документ, подтверждающий соответствие проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка и дающий застройщику право осуществлять строительство и реконструкцию объектов капитального строительства, а также их капитальный ремонт.

Для строительства, реконструкции или капитального ремонта объекта застройщик направляет в органы местного самоуправления заявление о выдаче разрешения. К нему прилагаются правоустанавливающие документы на земельный участок, градостроительный план земельного участка, а также материалы, содержащиеся в проектной документации: 

– пояснительная записка; 

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

– схема планировочной организации земельного участка, подтверждающая расположение линейного объекта в пределах красных линий, утвержденных в составе документации по планировке территории; 

– схемы, отображающие архитектурные решения; 

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

– проект организации строительства объекта; 

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

– положительное заключение государственной экспертизы проектной документации; 

– разрешение на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции (в случае, если застройщику было предоставлено такое разрешение);

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

Для строительства, реконструкции или капитального ремонта объекта индивидуального жилищного строительства застройщик направляет в орган местного самоуправления заявление о выдаче разрешения на строительство. К нему прилагаются следующие документы: 

– правоустанавливающие документы на земельный участок; 

– градостроительный план земельного участка; 

– схема планировочной организации земельного участка с обозначением места размещения объекта индивидуального жилищного строительства. 

Для получения разрешения на строительство не допускается требовать иные документы.

Орган местного самоуправления в течение десяти дней со дня получения заявления о выдаче разрешения на строительство проводит проверку наличия документов, прилагаемых к заявлению, и соответствия проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка, красным линиям. После этого орган местного самоуправления выдает разрешение на строительство или отказывает в выдаче с указанием причин. 

Орган местного самоуправления может отказать в выдаче разрешения на строительство при отсутствии необходимых документов или их несоответствии требованиям градостроительного плана земельного участка. Отказ в выдаче разрешения может быть оспорен застройщиком в судебном порядке. 

Выдача разрешения на строительство осуществляется без взимания платы. 

Выдача разрешения на строительство не требуется в случаях: 

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

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

– строительства на земельном участке строений и сооружений вспомогательного использования; 

– изменения объектов капитального строительства или их частей, если они не затрагивают конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности объекта и не превышают предельные параметры разрешенного строительства, установленные градостроительным регламентом. 

Орган местного самоуправления в течение десяти дней со дня получения заявления о выдаче разрешения на строительство:

– проводит проверку документов, прилагаемых к заявлению;

– проводит проверку соответствия проектной документации или схемы планировочной организации земельного участка с обозначением места размещения объекта индивидуального жилищного строительства требованиям градостроительного плана земельного участка, красным линиям;

– выдает разрешение на строительство или уведомление об отказе с указанием причин отказа.

Отказ в выдаче разрешения может быть обжалован застройщиком в судебном порядке.

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

Срок действия разрешения на строительство может быть продлен органом местного самоуправления, выдавшим разрешение, по заявлению застройщика, поданному не менее чем за шестьдесят дней до истечения срока действия такого разрешения. В случае если возведение объекта капитального строительства не начнется до истечения срока подачи такого заявления, в продлении срока действия разрешения должно быть отказано.

При переходе прав на земельный участок и объекты капитального строительства срок действия разрешения сохраняется. 

Выдача разрешений на строительство объектов капитального строительства, сведения о которых составляют государственную тайну, осуществляется в соответствии с требованиями законодательства Российской Федерации о государственной тайне. 

7.5. Осуществление строительства, 

реконструкции, капитального ремонта 

объекта капитального строительства

Строительство, реконструкция или капитальный ремонт объектов капитального строительства могут проводиться физическими и юридическими лицами, которые соответствуют требованиям законодательства Российской Федерации, предъявляемым к лицам, осуществляющим данный вид деятельности.

Лицами, осуществляющими строительство, могут являться застройщик  либо физическое или юридическое лицо, привлекаемое застройщиком (заказчиком) на основании договора и соответствующее требованиям Градостроительного кодекса Российской Федерации.

При осуществлении строительства лицом, производящим его на основании договора, застройщик или заказчик должен подготовить земельный участок для строительства, а также передать лицу, осуществляющему строительство, материалы инженерных изысканий, проектную документацию и разрешение на строительство. 

При необходимости прекращения работ или их приостановления более чем на шесть месяцев застройщик или заказчик должен обеспечить консервацию объекта капитального строительства. 

Если в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации при осуществлении строительства предусмотрен государственный строительный надзор, застройщик или заказчик заблаговременно, но не позднее, чем за семь рабочих дней до начала строительства, направляет в органы госстройнадзора извещение о начале работ, к которому прилагаются следующие документы: 

– копия разрешения на строительство; 

– проектная документация в объеме, необходимом для проведения соответствующего этапа строительства; 

– копия документа о вынесении на местность линий отступа от красных линий; 

– общий и специальные журналы, в которых ведется учет выполнения работ. 

Лицо, осуществляющее строительство, обязано вести строительство, реконструкцию и капитальный ремонт объекта в соответствии с заданием застройщика или заказчика, проектной документацией, требованиями градостроительного плана земельного участка и технических регламентов, обеспечивая при этом безопасность работ, соблюдение правил безопасности труда и сохранности объектов культурного наследия. 

Лицо, осуществляющее строительство, обязано обеспечивать доступ на территорию, где ведется строительство, представителей застройщика, заказчика, органов государственного строительного надзора и предоставлять им необходимую документацию. Кроме того, оно обязано: 

– проводить строительный контроль; 

– обеспечивать ведение исполнительной документации; 

– извещать застройщика или заказчика и представителей органов госстройнадзора о сроках завершения работ, которые подлежат проверке; 

– обеспечивать устранение выявленных недостатков и не приступать к продолжению работ до составления актов об их устранении; 

– обеспечивать контроль за качеством применяемых стро​ительных материалов. 

Отклонение параметров объекта от проектной документации, необходимость которого выявилась в процессе строительства, допускается только на основании вновь утвержденной проектной документации после внесения в нее соответствующих изменений. 

При обнаружении в процессе строительства объекта, обладающего признаками объекта культурного наследия, лицо, осуществляющее строительство, должно приостановить его и известить об обнаружении такого объекта органы охраны культурного наследия. 

7.6. Строительный контроль

Строительный контроль проводится в процессе строительства, реконструкции и капитального ремонта объектов для проверки соответствия выполняемых работ проектной документации.

Строительный контроль проводится лицом, осуществляющим строительство. Если строительство, реконструкция или капитальный ремонт ведутся на основании договора, строительный контроль проводится также застройщиком или заказчиком. Застройщик или заказчик по своей инициативе могут привлекать лицо, занимавшееся подготовкой проектной документации, для проведения авторского надзора.

Лицо, осуществляющее строительство, обязано извещать органы государственного строительного надзора о каждом случае возникновения аварийных ситуаций на объекте капитального строительства. 

Лицо, осуществляющее строительство, должно проводить контроль за выполнением работ, которые не могут быть проконтролированы в дальнейшем после выполнения последующих работ. По результатам контроля составляются акты освидетельствования таких работ, конструкций и участков сетей инженерно-технического обеспечения. 

Замечания застройщика или заказчика о недостатках выполнения работ при строительстве, реконструкции или капитальном ремонте объекта должны быть оформлены в письменной форме. Об устранении недостатков составляется акт, который подписывается лицом, предъявившим замечания, и лицом, осуществляющим строительство. 

7.7. Государственный строительный надзор

Государственный строительный надзор осуществляется при строительстве, реконструкции объектов и при их капитальном ремонте, а также если проектная документация подлежит государственной экспертизе. Целью такого надзора является проверка соответствия выполняемых при строительстве работ утвержденной проектной документации. 

Государственный строительный надзор осуществляют:

1) Федеральная служба по экологическому, технологическому и атомному надзору (в отношении объектов использования атомной энергии, опасных производственных объектов, линий связи, объектов обороны и безопасности, объектов, сведения о которых составляют государственную тайну, особо опасных, технически сложных и уникальных объектов);

2) Министерство обороны Российской Федерации (в отношении объектов военной инфраструктуры Вооруженных Сил Российской Федерации);

3) органы государственной власти субъектов Российской Федерации (в отношении иных объектов капитального строительства, подлежащих надзору, включая объекты жилищного строительства).

По результатам проверки, проведенной органом госстройнадзора, составляется акт, являющийся основанием для выдачи подрядчику, застройщику или заказчику предписания об устранении выявленных нарушений. При этом может быть принято решение о приостановлении строительства на срок, необходимый для устранения нарушений. 

Не допускается осуществление иных видов государственного надзора, кроме государственного строительного надзора, предусмотренного Градостроительным кодексом Российской Федерации. 

7.8. Выдача разрешения 

на ввод объекта в эксплуатацию

Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию (Приложение № 10) представляет собой документ, который удостоверяет выполнение строительства, реконструкции или капитального ремонта объекта в полном объеме в соответствии с разрешением на строительство, а также соответствие построенного, реконструированного, отремонтированного объекта градостроительному плану земельного участка и проектной документации. 

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

К заявлению о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию прилагаются следующие документы:

– правоустанавливающие документы на земельный участок; 

– градостроительный план земельного участка; 

– разрешение на строительство; 

– акт приемки объекта; 

– документ, подтверждающий соответствие объекта требованиям технических регламентов, подписанный лицом, осуществляющим строительство;

– документ, подтверждающий соответствие параметров объекта проектной документации, подписанный лицом, осуществляющим строительство, за исключением случаев осуществления строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов индивидуального жилищного строительства; 

– документы, подтверждающие соответствие объекта техническим условиям, подписанные представителями организаций, осуществляющих эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения (при их наличии); 

– схема, отображающая расположение объекта, расположение сетей инженерно-технического обеспечения в границах земельного участка и планировочную организацию земельного участка, подписанная лицом, осуществляющим строительство;

– заключение органов государственного строительного надзора и государственного пожарного надзора о соответствии объекта требованиям технических регламентов и проектной документации. 

Орган, выдавший разрешение на строительство, в течение десяти дней со дня поступления заявления о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию, обязан обеспечить проверку перечисленных документов, осмотр объекта и принять решение о выдаче заявителю разрешения на ввод объекта в эксплуатацию или об отказе в выдаче такого разрешения с указанием причин. 

Основанием для принятия решения об отказе в выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию является: 

– отсутствие вышеуказанных документов;

– несоответствие объекта требованиям градостроительного плана земельного участка; 

– несоответствие объекта требованиям, установленным в разрешении на строительство; 

– несоответствие параметров объекта проектной документации. 

Кроме того, основанием для отказа в выдаче разрешения является невыполнение застройщиком требований Градостроительного кодекса Российской Федерации по передаче органу исполнительной власти сведений о площади, о высоте и об этажности планируемого объекта капитального строительства, о сетях инженерно-технического обеспечения, одного экземпляра материалов инженерных изысканий и проектной документации (за исключением случаев осуществления строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов индивидуального жилищного строительства). В таком случае разрешение выдается только после безвозмездной передачи в орган исполнительной власти, выдавший разрешение на строительство, копий необходимых материалов. 

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

Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию выдается застройщику, если в орган исполнительной власти, выдавший разрешение на строительство, безвозмездно передана копия схемы, отображающей планировочную организацию земельного участка, расположение объекта и сетей инженерно-технического обеспечения. Такая копия размещается в информационной системе обеспечения градостроительной деятельности. 

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

ГЛАВА 8 

НЕКОТОРЫЕ ВОПРОСЫ 

ФИНАНСИРОВАНИЯ СТРОИТЕЛЬСТВА 

В МУНИЦИПАЛЬНЫХ ОБРАЗОВАНИЯХ 

Источники финансирования строительства объектов подразделяются на:

– бюджетные (всех уровней бюджетов);

– собственные средства юридических и физических лиц;

– заемные средства кредитных организаций.

Особого внимания органов местного самоуправления требует содействие финансовому обеспечению жилищного строительства.

Для категории граждан, которые относятся к малоимущим и среднеобеспеченным, самым распространенным сегодня является предоставление субсидий органами местного самоуправления и содействие в получении ипотечных кредитов.

8.1. Субсидии на приобретение 

и строительство жилья

8.1.1. Финансирование индивидуального жилищного строительства может осуществляться за счет субсидий и ссуд, выделяемых за счет средств бюджетов разных уровней.

В настоящее время на законодательном уровне предоставление жилищных субсидий за счет средств федерального бюджета предусмотрено для следующих категорий граждан:

1) гражданам Российской Федерации, выезжающим из районов Крайнего Севера и приравненных к ним местностей, а также гражданам, выехавшим из указанных районов и местностей не ранее 1 января 1992 года (Федеральный закон от 25 октября 2002 года № 125-ФЗ «О жилищных субсидиях гражданам, выезжающим из районов Крайнего Севера и приравненных к ним местностей»
);

2) военнослужащим (статья 15 Федерального закона от 27 мая 1998 года № 76-ФЗ «О статусе военнослужащих»
 и Федеральный закон от 20 августа 2004 года № 117-ФЗ «О накопительно-ипотечной системе жилищного обеспечения военнослужащих»
);

3) вынужденным переселенцам (Закон от 19 февраля 1993 года № 4530-I «О вынужденных переселенцах»
).

Право на получение беспроцентных ссуд на индивидуальное жилищное строительство согласно Закону Российской Федерации от 18 апреля 1991 года № 1026-I «О милиции»
 имеют сотрудники милиции.

В целом перечень категорий граждан, нуждающихся в улучшении жилищных условий, которым предоставляются безвозмездные субсидии на строительство или приобретение жилья за счет средств федерального бюджета, установлен в «Положении о предоставлении гражданам Российской Федерации, нуждающимся в улучшении жилищных условий, безвозмездной субсидии на строительство или приобретение жилья», утвержденного Постановлением Правительства Российской Федерации от 3 августа 1996 года № 937
. 

К таким категориям относятся:

1) военнослужащие и граждане, уволенные с военной службы в запас или отставку;

2) лица, выезжающие из районов Крайнего Севера и приравненных к ним местностей, имеющие стаж работы или время проживания в районах Крайнего Севера и приравненных к ним местностях не менее 15 лет и не имеющие жилья в других регионах Российской Федерации, а также лица, которые в соответствии с законодательством Российской Федерации, действующим до 31 июля 1998 года, приобрели право на получение жилищных субсидий при наличии стажа работы или времени проживания в районах Крайнего Севера и приравненных к ним местностях не менее 10 лет;

3) лица, признанные в установленном порядке вынужденными переселенцами;

4) лица, пострадавшие от чернобыльской и других аварий, чрезвычайных ситуаций и стихийных бедствий;

5) лица рядового и начальствующего состава налоговой полиции;

6) сотрудники центрального аппарата Министерства внутренних дел Российской Федерации, министерств (главных управлений, управлений) внутренних дел субъектов Российской Федерации, предприятий, учреждений и организаций, непосредственно подчиненных Министерству внутренних дел Российской Федерации, а также сотрудники государственной противопожарной службы, содержащиеся за счет средств федерального бюджета;

7) спасатели профессиональных аварийно-спасательных служб и профессиональных аварийно-спасательных формирований федеральных органов исполнительной власти;

8) члены казачьих обществ, взявшие на себя в установленном порядке обязательства по несению государственной и иной службы, переселившиеся в пограничные районы Российской Федерации;

9) молодые малообеспеченные семьи (один из супругов в возрасте не старше 30 лет);

10) лица, имеющие в соответствии с законодательством Российской Федерации право на льготное финансирование строительства или приобретение жилья, но не использовавшие это право.

Органы государственной власти субъектов Российской Федерации и органы местного самоуправления в пределах предоставленных полномочий могут предусматривать в бюджетах субъектов Российской Федерации и местных бюджетах субсидии, ссуды и иные формы финансовой поддержки индивидуального жилищного строительства.

8.1.2. Условия предоставления субсидий на приобретение и строительство жилья.

Субсидия может быть использована гражданами по их желанию:

– на приобретение готового жилья по их выбору;

– на финансирование строительства индивидуального жилого дома в форме перечислений по индивидуальному графику за выполненный объем работ;

– на финансирование приобретения квартиры при участии в достройке многоквартирного дома высокой степени технической готовности (не менее 70%).

Субсидия предоставляется на строительство жилья, приобретение квартиры или индивидуального жилого дома, соответствующих типовым потребительским качествам в данном регионе, по социальной норме площади жилья для семьи, получающей субсидию, но не более 18 кв. метров общей площади на одного члена семьи, состоящей из трех и более человек, 42 кв. метров общей площади на семью из двух человек и 33 кв. метра общей площади на одного человека.

Органы, организации, предоставляющие субсидию за счет собственных средств, исходя из местных особенностей могут уточнять размеры субсидии. 

Граждане, использовавшие выделенную субсидию, снимаются с учета по улучшению жилищных условий. Лицам, получившим субсидию, иные формы льготного финансирования (кредитования) строительства или приобретения жилья не предоставляются.

Право гражданина на получение субсидии удостоверяется свидетельством о предоставлении безвозмездной субсидии, срок действия которого не должен превышать шести месяцев. Свидетельство является подтверждением того, что продавцу или застройщику жилья будет в установленном порядке перечислена предоставленная гражданину субсидия. Оно дает право гражданину открыть в одном из уполномоченных банков именной блокированный целевой счет, предназначенный для зачисления субсидии в течение не более двух недель со дня открытия счета.

8.2. Финансирование жилищного строительства

за счет привлеченных (заемных) средств

Финансирование индивидуального жилищного строительства осуществляется гражданином за счет собственных и (или) привлеченных средств. Источниками этих средств могут быть кредиты банков и иных кредитных организаций, займы физических и юридических лиц, субсидии, предоставляемые отдельным категориям граждан из бюджетов разных уровней. 

Обычно гражданин получает кредит в банке. Отношения между гражданином (заемщиком) и банком возникают вследствие заключения кредитного договора. По  этому договору банк или иная кредитная организация (кредитор) обязуются предоставить денежные средства заемщику в размере и на условиях, предусмотренных договором, а заемщик обязуется возвратить полученную денежную сумму и уплатить проценты на нее.

Кредитный договор должен быть заключен в письменной форме. Несоблюдение письменной формы влечет за собой недействительность кредитного договора. Такой договор считается ничтожным.

Если денежные средства гражданин получает в долг от юридического лица, не являющегося кредитной организацией, или иного гражданина, то заключается договор займа. Договор займа между гражданами должен быть заключен в письменной форме, если его сумма не менее чем в десять раз превышает установленный законом минимальный размер оплаты труда, а в случае, когда займодавцем является юридическое лицо, – независимо от суммы. 

В подтверждение договора займа и его условий может быть представлена расписка заемщика или иной документ, удостоверяющие передачу ему займодавцем определенной денежной суммы или определенного количества вещей.

Основная обязанность заемщика – возвратить сумму займа в срок и в порядке, предусмотренные договором займа. В случаях, когда срок возврата договором не установлен или определен моментом востребования, сумма займа должна быть возвращена заемщиком в течение тридцати дней со дня предъявления займодавцем требования об этом, если иное не предусмотрено договором.

Если иное не предусмотрено договором займа, сумма беспроцентного займа может быть возвращена заемщиком досрочно. Сумма займа, предоставленного под проценты, может быть возвращена досрочно с согласия займодавца.

По общему правилу займодавец имеет право на получение с заемщика процентов на сумму займа в размерах и в порядке, определенных договором. Однако стороны могут договориться о предоставлении беспроцентного займа. Договор займа предполагается беспроцентным, если в нем прямо не предусмотрено иное, в случаях, когда:

1) договор заключен между гражданами на сумму, не превышающую пятидесятикратного установленного законом минимального размера оплаты труда, и не связан с осуществлением предпринимательской деятельности хотя бы одной из сторон;

2) по договору заемщику передаются не деньги, а другие вещи, определенные родовыми признаками.

При отсутствии в договоре условия о размере процентов их размер определяется ставкой рефинансирования, установленной Центральным Банком России на день уплаты заемщиком суммы долга или его соответствующей части. При отсутствии иного соглашения проценты выплачиваются ежемесячно до дня возврата суммы займа.

Для обеспечения исполнения заемщиком своих обязанностей по кредитному договору могут заключаться договоры поручительства. По такому договору поручитель обязывается перед кредитором другого лица отвечать за исполнение последним его обязательства полностью или частично. Поручитель отвечает перед кредитором в том же объеме, как и должник, включая уплату процентов, возмещение судебных издержек по взысканию долга и других убытков кредитора, вызванных неисполнением или ненадлежащим исполнением обязательства должником.

Договор поручительства должен быть совершен в письменной форме. Несоблюдение письменной формы влечет за собой недействительность договора поручительства.

Другим способом обеспечения исполнения кредитного договора является ипотека (залог недвижимости). 

Согласно Федеральному закону от 16 июля 1998 года    № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)»
 индивидуальный жилой дом, приобретенный или построенный полностью либо частично с использованием кредитных средств банка или иной кредитной организации, либо средств целевого займа, предоставленного другим юридическим лицом на приобретение или строительство жилого дома, считаются находящимися в залоге с момента государственной регистрации права собственности заемщика на индивидуальный жилой дом (ипотека в силу закона). 

Залогодержателем по данному залогу является банк, иная кредитная организация либо юридическое лицо, предоставившие кредит или целевой заем на приобретение жилого дома или квартиры.

При предоставлении кредита или целевого займа для строительства индивидуального жилого дома или квартиры договором об ипотеке может быть предусмотрено обеспечение обязательства незавершенным строительством и принадлежащими залогодателю материалами и оборудованием, которые заготовлены для строительства. По завершении строительства жилого дома или квартиры ипотека на него не прекращается.

По договору о залоге недвижимого имущества (договору об ипотеке) одна сторона – залогодержатель, являющийся кредитором по обязательству, обеспеченному ипотекой, – имеет право получить удовлетворение своих денежных требований к должнику по этому обязательству из стоимости заложенного недвижимого имущества другой стороны – залогодателя.

В договоре об ипотеке должны быть указаны предмет ипотеки, его оценка, существо, размер и срок исполнения обязательства, обеспечиваемого ипотекой. 

Договор об ипотеке заключается в письменной форме и подлежит государственной регистрации в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним в соответствии с Федеральным законом от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»
. 

Несоблюдение правил о государственной регистрации договора об ипотеке влечет его недействительность. Такой договор считается ничтожным. Договор об ипотеке считается заключенным и вступает в силу с момента его государственной регистрации.

Государственная регистрация ипотеки, возникающей в силу договора об ипотеке, осуществляется на основании совместного заявления залогодателя и залогодержателя. Государственная регистрация ипотеки, возникающей в силу нотариально удостоверенного договора об ипотеке, осуществляется на основании заявления залогодателя или залогодержателя.

Для государственной регистрации ипотеки, возникающей в силу договора об ипотеке, должны быть представлены:

1) договор об ипотеке и его копия;

2) документы, указанные в договоре об ипотеке в качестве приложений;

3) документ об уплате государственной пошлины;

4) иные документы, необходимые для государственной регистрации ипотеки в соответствии с законодательством Российской Федерации о государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Государственная регистрация ипотеки в силу закона осуществляется без представления отдельного заявления и без уплаты государственной пошлины, причем одновременно с государственной регистрацией права собственности лица, чьи права обременяются ипотекой. 

Ипотека должна быть зарегистрирована в течение одного месяца со дня поступления необходимых для ее регистрации документов в уполномоченный федеральный орган государственной регистрации прав.

Государственная регистрация ипотеки удостоверяется путем надписи на договоре об ипотеке, а в случае государственной регистрации ипотеки в силу закона – на документе, являющемся основанием для возникновения права собственности залогодателя на имущество, обременяемое ипотекой. Надпись должна содержать полное наименование органа, осуществляющего государственную регистрацию прав, дату, место государственной регистрации ипотеки и номер, под которым она зарегистрирована. Эти данные заверяются подписью должностного лица и скрепляются печатью органа, осуществляющего государственную регистрацию прав.

Обеспечить финансирование индивидуального жилищного строительства для гражданина возможно также путем участия его в кредитном потребительском кооперативе граждан или жилищном накопительном кооперативе. 

Кредитный потребительский кооператив граждан – это потребительский кооператив, созданный гражданами, добровольно объединившимися для удовлетворения потребностей в финансовой взаимопомощи. Члены кредитного потребительского кооператива имеют, в частности, право получать займы на потребительские и иные нужды на условиях, предусмотренных уставом кооператива и иными документами, регулирующими его деятельность.

Правовое положение кредитных потребительских кооперативов, права и обязанности их членов, порядок создания, деятельности, реорганизации и ликвидации таких кооперативов регулируется Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 7 августа 2001 года № 117-ФЗ «О кредитных потребительских кооперативах граждан»
 и иными  актами гражданского законодательства.

Жилищный накопительный кооператив – это потребительский кооператив, созданный как добровольное объединение граждан на основе членства в целях удовлетворения потребностей членов кооператива в жилых помещениях (в том числе индивидуальных жилых домах) путем объединения членами кооператива паевых взносов.

Он осуществляет деятельность по привлечению и использованию денежных средств граждан – членов кооператива и иных привлеченных кооперативом средств на приобретение или строительство жилых помещений (в том числе объектов индивидуального жилищного строительства) для передачи их в пользование, а после внесения паевых взносов в полном размере – в собственность членам кооператива.

Правовое положение жилищных накопительных кооперативов, права и обязанности их членов, порядок создания, деятельности, реорганизации и ликвидации, а также порядок осуществления ими деятельности по привлечению и использованию денежных средств граждан на приобретение жилых помещений регулируется Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от       30 декабря 2004 года № 215-ФЗ «О жилищных накопительных кооперативах»
 и иными актами гражданского законодательства.

ГЛАВА 9 

КАДАСТРОВЫЙ И ТЕХНИЧЕСКИЙ УЧЕТ 

ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ

9.1. Цели и задачи учета недвижимости

Кадастровый и технический учет объектов недвижимости – это их описание и индивидуализация, в результате чего каждый объект получает такие характеристики, которые позволяют однозначно выделить его из других объектов недвижимости.

Данные, полученные в результате кадастрового и технического учета недвижимости, являются необходимыми для совершения сделок с недвижимостью и для государственной регистрации прав на недвижимое имущество. 

В договоре о продаже недвижимости должны быть указаны данные, определяющие ее расположение на земельном участке (например, для жилого дома) либо в составе другого недвижимого имущества (для квартиры). Если в договоре отсутствуют данные, позволяющие определенно установить недвижимое имущество, являющееся предметом сделки, такой договор не считается заключенным.

Отсутствие плана земельного участка, удостоверенного органом, ответственным за проведение кадастровых работ, или плана объекта недвижимости, удостоверенного органом учета объектов недвижимости, является основанием для отказа в государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. 

Государственный кадастровый учет земельных участков осуществляется для информационного обеспечения:

– государственного и муниципального управления земельными ресурсами;

– государственного контроля за использованием и охраной земель;

– мероприятий, направленных на сохранение и повышение плодородия земель;

– государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

– землеустройства;

– экономической оценки земель и учета стоимости земли в составе природных ресурсов;

– установления обоснованной платы за землю;

– иной деятельности, связанной с владением, пользованием и распоряжением земельными участками.

В соответствии с Положением, утвержденным Постановлением Правительства Российской Федерации от 4 декабря 2000 года № 921
, основными задачами государственного технического учета и технической инвентаризации объектов градостроительной деятельности, являются:

– обеспечение полной объективной информацией органов государственной власти, на которые возложен контроль за осуществлением капитального строительства;

– формирование в целях совершенствования планирования развития территорий и поселений обобщенной информационной базы об объектах капитального строительства и их территориальном распределении;

– обеспечение полноты и достоверности сведений о налоговой базе;

– информационное обеспечение функционирования системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

– сбор и предоставление сведений об объектах капитального строительства для проведения государственного статистического учета.

9.2. Порядок государственного 

кадастрового учета

Государственный кадастровый учет земельных участков осуществляется путем их описания и индивидуализации в Едином государственном реестре земель, содержащем следующие сведения: 

1) кадастровый номер земельного участка; 

2) его местонахождение (адрес); 

3) площадь; 

4) категория земель и разрешенное использование участка;

5) описание границ участка;

6) зарегистрированные в установленном порядке вещные права и ограничения (обременения);

7) экономические характеристики;

8) качественные характеристики участка;

9) наличие объектов недвижимого имущества.

Проведение кадастрового учета земельных участков включает в себя: 

– проверку представленных заявителем правоустанавливающих документов и документов о межевании участков; 

– составление описаний участков; 

– присвоение кадастровых номеров участкам; 

– изготовление кадастровых карт (планов) участков; 

– формирование кадастровых дел. 

Государственный кадастровый учет земельных участков проводится в течение одного месяца со дня подачи соответствующей заявки. В результате его проведения заявителям выдаются кадастровые карты (планы) земельных участков. 

Сведения государственного земельного кадастра носят открытый характер, за исключением сведений, отнесенных законодательством Российской Федерации к категории ограниченного доступа. Заинтересованное лицо, предъявив удостоверение личности и заявление в письменной форме, вправе получить выписку из земельного кадастра, а в предусмотренных законом случаях – копии документов, хранящихся в кадастровом деле.

9.3. Порядок государственного 

технического учета

Техническая инвентаризация объектов учета подразделяется на первичную, плановую и внеплановую. Первичной подлежат все объекты учета, техническая инвентаризация которых ранее не проводилась. По ее результатам на каждый объект оформляется технический паспорт, присваиваются инвентарный и кадастровый номера.

Плановая техническая инвентаризация проводится для выявления изменений, произошедших после первичной инвентаризации, и их отражения в технических паспортах и других учетно-технических документах. Она проводится не реже одного раза в пять лет.

Внеплановая техническая инвентаризация проводится при изменении технических или качественных характеристик объекта (перепланировка, реконструкция, переоборудование, возведение, разрушение, изменение уровня инженерного благоустройства, снос), а также при совершении с объектом сделок, подлежащих государственной регистрации.

Уполномоченные организации предоставляют физическим и юридическим лицам сведения об объектах учета по заявлениям:

– собственника, владельца (балансодержателя) или их доверенных лиц;

– наследников по закону или по завещанию;

– правоохранительных органов и судов;

– органов государственной власти и местного самоуправления;

– налоговых органов;

– органов государственной статистики;

– учреждений юстиции, осуществляющих государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

– иных лиц и органов, определенных законодательством Российской Федерации.

Сведения (документы) об объектах учета предоставляются организацией (органом) по государственному техническому учету и (или) технической инвентаризации объектов капитального строительства, проводившей техническую инвентаризацию соответствующего объекта, в течение месяца с даты получения заявления (запроса).

Сведения об объектах учета, полученные от организаций (органов) по государственному техническому учету и (или) технической инвентаризации объектов капитального строительства, являются основой для осуществления государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, ведения государственного статистического учета, определения размера налога на имущество, ведения земельного, градостроительного кадастров, а также реестра федерального имущества.

Глава 10 

ГОСУДАРСТВЕННАЯ РЕГИСТРАЦИЯ ПРАВ 

НА НЕДВИЖИМОЕ ИМУЩЕСТВО 

И СДЕЛОК С НИМ

10.1. Основные принципы и процедура 

государственной регистрации

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним – это юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество.

В соответствии со статьей 131 Гражданского кодекса Российской Федерации право собственности и другие вещные права на недвижимое имущество, в том числе на жилые помещения, их возникновение, переход, ограничение и прекращение подлежат обязательной государственной регистрации. Несоблюдение требования о государственной регистрации сделки влечет ее недействительность. Такая сделка считается ничтожной.

Датой государственной регистрации прав является день внесения соответствующих записей в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Государственная регистрация является единственным доказательством существования зарегистрированного права. Зарегистрированное право на недвижимое имущество может быть оспорено только в судебном порядке.

Государственная регистрация осуществляется по месту нахождения недвижимого имущества, в пределах регистрационного округа. Регистрации подлежат права собственности, полного хозяйственного ведения, оперативного управления, пожизненного наследуемого владения, постоянного пользования, а также ипотека, сервитуты, доверительное управление, аренда и иные права в случаях, предусмотренных законом.

Участниками отношений, возникающих при государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, являются собственники недвижимого имущества и обладатели иных подлежащих государственной регистрации прав на него, в том числе:

– граждане Российской Федерации;

– иностранные граждане;

– лица без гражданства;

– российские и иностранные юридические лица;

– международные организации;

– иностранные государства;

– Российская Федерация;

– субъекты Российской Федерации;

– муниципальные образования;

– органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Государственная регистрация прав проводится в следующей последовательности: 

1. Прием документов, необходимых для государственной регистрации прав и отвечающих требованиям закона.

2. Регистрация таких документов с обязательным приложением документа об оплате регистрации.

3. Правовая экспертиза документов и проверка законности сделки.

4. Установление отсутствия противоречий между заявляемыми и уже зарегистрированными правами на объект недвижимого имущества, а также других оснований для отказа или приостановления государственной регистрации прав.

5. Внесение записей в Единый государственный реестр прав (ЕГРП) на недвижимое имущество при отсутствии указанных противоречий и других оснований для отказа или приостановления государственной регистрации.

6. Совершение надписей на правоустанавливающих документах.

7. Выдача удостоверений о государственной регистрации прав. 

Регистрация ограничений (обременении) права, ипотеки, аренды или иной сделки с объектом недвижимого имущества возможна только при наличии государственной регистрации ранее возникших прав на данный объект в Едином государственном реестре прав.

Государственная регистрация прав проводится не позднее чем в месячный срок со дня подачи заявления и необходимых документов. Подтверждением ее являются:

– свидетельство о государственной регистрации права (выдается при возникновении и переходе права на недвижимое имущество) (Приложение № 11);

– специальная регистрационная надпись на документе, выражающем содержание сделки (при регистрации договоров и иных сделок) (Приложение № 12).  

10.2. Предоставление документов 

на государственную регистрацию права

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним проводится на основании заявления правообладателя, стороны (сторон) договора или уполномоченного им (ими) лица при наличии у него надлежаще оформленной доверенности.

В случае если права возникают на основании сделок, совершенных в простой письменной форме, то заявления о государственной регистрации сделки подают все стороны договора. Если права возникают на основании нотариально удостоверенных сделок, то заявление о государственной регистрации сделки вправе подать одна из сторон договора. 

Государственная регистрация ипотеки проводится по заявлению залогодателя. С заявлением о государственной регистрации договора аренды недвижимого имущества может обратиться одна из сторон договора. Государственная регистрация сервитутов проводится на основании заявления собственника недвижимого имущества или лица, в пользу которого установлен сервитут, при наличии у него соглашения о сервитуте. Заявление о государственной регистрации перехода права собственности в большинстве случаев подают обе стороны договора.

В случае если права возникают на основании акта государственного органа или органа местного самоуправления, заявление о государственной регистрации права подается лицом, в отношении которого приняты указанные акты.

К заявлению о государственной регистрации должны быть приложены документ об уплате государственной пошлины и документы, необходимые для проведения государственной регистрации. Такими документами являются: правоустанавливающие документы, кадастровый план земельного участка, план участка недр и (или) план объекта недвижимости с указанием его кадастрового номера и другие документы.

Все документы, необходимые для государственной регистрации, представляются не менее чем в двух экземплярах. Один из них должен быть подлинником (за исключением актов органов государственной власти и местного самоуправления) и после государственной регистрации прав должен быть возвращен правообладателю.

При уклонении одной из сторон сделки от государственной регистрации сделка и переход права собственности регистрируются на основании решения суда, вынесенного по требованию другой стороны.

10.3. Требования и состав документов 

для государственной регистрации 

недвижимого имущества и сделок с ним

Документы, представляемые на государственную регистрацию, должны содержать описание недвижимого имущества и вид регистрируемого права. В установленных законом случаях они должны быть нотариально удостоверены, скреплены печатями, иметь надлежащие подписи сторон или определенных законодательством должностных лиц.

Тексты документов должны быть написаны разборчиво, наименования юридических лиц – без сокращения, с указанием их мест нахождения. Фамилии, имена и отчества физических лиц, адреса их мест жительства должны быть написаны полностью. 

Следует иметь в виду, что документы, имеющие подчистки или приписки, зачеркнутые слова и иные исправления, а также документы с серьезными повреждениями, не позволяющими однозначно истолковать их содержание, не подлежат приему на государственную регистрацию.

Лица, совершающие сделки по распоряжению недвижимым имуществом (продавец, арендодатель и др.), должны иметь правоустанавливающие документы и документы, подтверждающие права на недвижимость.

Правоустанавливающие документы – это документы, устанавливающие наличие, возникновение, прекращение, переход, ограничение или обременение прав на недвижимое имущество. 

Правоустанавливающими документами являются:

– акты, изданные органами государственной власти или местного самоуправления;

– договоры и другие сделки в отношении недвижимого имущества;

– акты (свидетельства) о приватизации жилых помещений;

– свидетельства о праве на наследство;

– вступившие в законную силу судебные решения;

– акты (свидетельства) о правах на недвижимое имущество, выданные уполномоченными органами государственной власти;

– иные акты передачи прав на недвижимое имущество и сделок с ним заявителю от прежнего правообладателя.

Правоподтверждающими документами являются свидетельство о государственной регистрации права или выписка из ЕГРП, выданные органами  по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. 

Эти документы свидетельствуют о признании государством прав на недвижимое имущество. Свидетельство о государственной регистрации права и выписка из ЕГРП содержат наименование и краткое описание объекта недвижимости, сведения о зарегистрированных правах и данные о правообладателе, а также информацию о существующих на дату оформления документа ограничениях (обременениях). 

Лицо, распоряжающееся недвижимым имуществом, правоустанавливающие документы на которое оформлены до введения в действие Федерального закона от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», может иметь документы, соответствующие ранее действовавшему законодательству. Но и в этом случае для снижения рисков можно рекомендовать участникам сделок сначала обратиться в учреждение юстиции по регистрации прав с заявлением о внесении соответствующих записей в ЕГРП, получить правоподтверждающий документ и лишь затем совершать сделку.

Обязательным приложением к документам, необходимым для государственной регистрации, являются кадастровый план земельного участка, план участка недр и (или) план объекта недвижимости с указанием его кадастрового номера. Кадастровый план земельного участка должен быть удостоверен органом, ответственным за проведение кадастровых работ, а планы другого недвижимого имущества – соответствующим органом учета объектов недвижимого имущества.

П р и л о ж е н и е  №  1

Перечень законодательных актов, 

регулирующих градостроительную деятельность

Правовую основу регулирования градостроительной деятельности составляют следующие федеральные законы:

1. Градостроительный кодекс Российской Федерации (Федеральный закон от 29 декабря 2004 года № 190-ФЗ) // Собрание законодательства Российской Федерации. – 2005. – № 1 (часть I). – Ст. 16. 

2. Земельный кодекс Российской Федерации (Федеральный закон от 25 октября 2001 года № 136-ФЗ) // Собрание законодательства Российской Федерации. – 2001. – № 44. – Ст. 4147.

3. Жилищный кодекс Российской Федерации (Федеральный закон от 29 декабря 2004 года № 188-ФЗ) // Собрание законодательства Российской Федерации. – 2005. – № 1 (часть I). – Ст. 14.

4. Гражданский кодекс Российской Федерации. Часть первая (Федеральный закон от 30 ноября 1994 года № 51-ФЗ) // Собрание законодательства Российской Федерации. – 1994. – № 32. – Ст. 3301.

5. Гражданский кодекс Российской Федерации. Часть вторая (Федеральный закон от 26 января 1996 года № 14-ФЗ) // Собрание законодательства Российской Федерации. – 1996. – № 5. – Ст. 410.

6. Кодекс Российской Федерации об административных правонарушениях (Федеральный закон от 30 декабря 2001 года         № 195-ФЗ) // Собрание законодательства Российской Федерации. – 2002. – № 1 (часть I). – Ст. 1.

7. Федеральный закон от 30 декабря 2004 года № 214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» // Собрание законодательства Российской Федерации. – 2005. – № 1 (часть I). – Ст. 40.

8. Федеральный закон от 30 декабря 2004 года № 218-ФЗ «О кредитных историях» // Собрание законодательства Российской Федерации. – 2005. – № 1 (часть I). – Ст. 44.

9. Федеральный закон от 27 декабря 2002 года № 184-ФЗ «О техническом регулировании» // Собрание законодательства Российской Федерации. – 2002. – № 52 (часть I). – Ст. 5140.

10. Федеральный закон от 16 июля 1998 года № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)» // Собрание законодательства Российской Федерации. – 1998. – № 29. – Ст. 3400. 

11. Федеральный закон от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» // Собрание законодательства Российской Федерации. – 1997. – № 30. – Ст. 3594.

12. Федеральный закон от 17 ноября 1995 года № 169-ФЗ «Об архитектурной деятельности в Российской Федерации» // Собрание законодательства Российской Федерации. – 1995. – № 47. – Ст. 4473.

По вопросам градостроительной деятельности принимаются иные нормативно-правовые акты Российской Федерации, субъектов Российской Федерации и муниципальные правовые акты, которые не должны противоречить федеральным законам.

П р и л о ж е н и е  №  2 

Полномочия органов местного самоуправления

 в области градостроительной деятельности

К полномочиям органов местного самоуправления поселений в области градостроительной деятельности относятся:

– подготовка и утверждение документов территориального планирования муниципальных районов;

– утверждение местных нормативов градостроительного проектирования межселенных территорий;

– утверждение правил землепользования и застройки межселенных территорий;

– утверждение документации по планировке территории, подготовленной на основании документов территориального планирования муниципальных районов;

– выдача разрешений на строительство и на ввод объектов в эксплуатацию при осуществлении строительства, реконструкции или капитального ремонта объектов, расположенных на соответствующих межселенных территориях.

К полномочиям органов местного самоуправления муниципальных районов в области градостроительной деятельности относятся:

– подготовка и утверждение документов территориального планирования поселений;

– утверждение местных нормативов градостроительного проектирования;

– утверждение правил землепользования и застройки поселений;

– утверждение документации по планировке территории, подготовленной на основании документов территориального планирования;

– выдача разрешений на строительство и на ввод объектов в эксплуатацию при осуществлении строительства, реконструкции или капитального ремонта объектов, расположенных на территориях поселений;

– ведение информационных систем обеспечения градостроительной деятельности, осуществляемой на территории муниципальных районов.

К полномочиям органов местного самоуправления городских округов в области градостроительной деятельности относятся:

– подготовка и утверждение документов территориального планирования городских округов;

– утверждение местных нормативов градостроительного проектирования городских округов;

– утверждение правил землепользования и застройки городских округов;

– утверждение подготовленной на основании документов территориального планирования городских округов документации по планировке территории, за исключением случаев, предусмотренных настоящим Кодексом;

– выдача разрешений на строительство, разрешений на ввод объектов в эксплуатацию при осуществлении строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального стро​ительства, расположенных на территориях городских округов;

– ведение информационных систем обеспечения градостроительной деятельности, осуществляемой на территории городских округов.
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Форма кадастрового плана земельного участка

Утверждено приказом Росземкадастра 

от 10 апреля 2001 года
	Формы кадастрового плана земельного участка
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П р и л о ж е н и е  № 4 

Модельный акт выбора земельного участка

 для строительства
Акт выбора земельного участка для строительства
_______ (место составления)      «___»________200___ г.

Комиссия на основании постановления Главы местной администрации _____________________________________

(наименование муниципального образования)

          № ____ от «___»__________ 200___г.

В составе:

Представитель муниципального образования ______________

                                                                            (должность, ф.и.о.)

Заявитель ____________________________________________

                                         (должность, ф.и.о. заявителя)

Иные заинтересованные лица: ___________________________

______________________________________________________________________________________________________

(наименования организаций, должностей, ф.и.о. заинтересованных лиц)

Площадь и заявленные цели использования земельного участка:
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Краткое обоснование заявленных целей и местоположения земельного участка:

________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Рассмотренные варианты выбора земельного участка:

Вариант 1:

_____________________________________________________

(местоположение, краткая характеристика)

_____________________________________________________

Вариант 2:

_____________________________________________________
(местоположение, краткая характеристика)

________________________________________________

Вариант 3:

_____________________________________________________

(местоположение, краткая характеристика)

_____________________________________________________

Обоснование выбора оптимального варианта:

________________________________________________________

Заключение:
На основании произведенного осмотра земельного участка  и изучения материалов обоснования размещения объекта Комиссия установила, что для строительства__________________________

_____________________________________________________

(наименование объекта)

в поселении___________________________________________

выбрана площадка, находящаяся _________________________

_____________________________________________________

(местоположение участка, его адрес)

Подписи членов комиссии:

_________________ ________________  ___________________

            (должность)                             (подпись и печать)                                          (ф.и.о.)

_________________ ________________  ___________________                                      (должность)                                (подпись и печать)                                            (ф.и.о.)

_________________ ________________  ___________________

            (должность)                         (подпись и печать)                                               (ф.и.о.)

_________________ ________________  ___________________

            (должность)                       (подпись и печать)                                                 (ф.и.о.)

Неотъемлемой частью настоящего акта выбора земельного участка является план (чертеж) земельного участка с нанесением рассмотренных вариантов.

П р и л о ж е н и е  №  5 

Перечень документов и материалов, необходимых 

при оформлении акта выбора земельного участка 

для строительства 

(на примере г. Новосибирска)

1. Схема генерального плана объекта, обосновывающая площадь и конфигурацию требуемого земельного участка, выполненная на действующей топографической основе М 1:500; предложения по организации строительной площадки (стройгенплан).

2. Заключения:

2.1. Федерального государственного учреждения здравоохранения «Центр гигиены и эпидемиологии в Новосибирской области»;

2.2. Управления Федеральной службы по надзору в сфере природопользования (Росприроднадзора) по Новосибирской области;

2.3. Управления Государственного пожарного надзора Главного Управления Министерства чрезвычайных ситуаций (МЧС) России по Новосибирской области;

2.4. Управления по делам гражданской обороны и чрезвычайным ситуациям г. Новосибирска;

2.5. Администрации района, на территории которого располагаются выбираемые земельные участки.

3. Технические условия на присоединение проектируемого объекта к источникам снабжения, инженерным сетям и коммуникациям от предприятий и организаций, имеющих право (лицензии) на производство и отпуск энергоресурсов и на оказание услуг по теплоснабжению, водоснабжению, электроснабжению, газоснабжению, канализованию, обеспечению электро- и радиосвязью для эксплуатации объекта.

4. Технические условия Главного управления по благоустройству и озеленению (ГУБО) мэрии на инженерную подготовку территории, благоустройство застраиваемого участка и присоединение к транспортным коммуникациям (улицам или проездам).

Дополнительные материалы при оформлении акта о выборе земельного участка (при необходимости):

1. Письменное согласие владельцев соседних земельных участков в случае намечаемого изъятия этих участков (или их частей), а также временного использования застройщиком для строительства (по генплану и стройгенплану). Расчеты убытков собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев, арендаторов земельных участков или потерь лесного хозяйства оформляются комитетом по земельным ресурсам и землеустройству по городу Новосибирску.

2. Перечень объектов недвижимости, подлежащих сносу при застройке участка, с информацией Бюро технической инвентаризации (БТИ) и Учреждения юстиции о собственниках недвижимости.

3. Нотариально заверенные договоры с собственниками земельных участков и объектов недвижимости, расположенных на указанном участке.

4. Сведения об организации, принимающей на свой баланс построенный объект и (или) осуществляющей его эксплуатацию в дальнейшем.

5. Материалы общественного обсуждения градостроительной документации. 

6. В соответствии с распоряжением мэра от 06.05.2004           № 1028-р «О дополнительных мерах по усилению противопожарной безопасности в городе Новосибирске» принять участие в укреплении материально-технической базы пожарной охраны на договорной основе.

Проект границ земельного участка М 1:1000  прилагается.

П р и л о ж е н и е  №  6 

Модельное постановление о предварительном 

согласовании места размещения объекта

Местная администрация 

________________________________________________

(наименование муниципального образования)

ПОСТАНОВЛЕНИЕ 

№_______                                                «____» _________ 200 __г.

__________ (населенный пункт) 

О предварительном согласовании 

_________________________________ (Ф.И.О. гражданина или наименование юридического лица)
места размещения __________________

                                          (наименование объекта)

по адресу _________________________            

Руководствуясь статьей 31 Земельного кодекса Российской Федерации, в соответствии с Правилами землепользования и застройки, утвержденными Решением _______________________

________________________________________ (наименование представительного органа муниципального образования и реквизиты муниципального правового акта), на основании обращения _______________________ (наименование заказчика) от «___»__________200___г. № ____:

ПОСТАНОВЛЯЮ:

1. Утвердить акт выбора и обследования земельного участка от «___»_________200___ г.

2. Границы земельного участка утвердить: 

по фасаду___________________________________________м.

по правой меже______________________________________м.

по левой меже_______________________________________м.

по задней меже______________________________________м.

3. Информировать население о принятии настоящего Постановления, опубликовав в _______________ (наименование СМИ) наименование вида документа, дату принятия, регистрационный номер и заголовок.

______________     ____________               ___________
        должность                              подпись                               расшифровка подписи

П р и л о ж е н и е  №  7 

Модельное постановление о предоставлении 

земельного участка для строительства

Местная администрация 

___________________________________________________

(наименование муниципального образования)

ПОСТАНОВЛЕНИЕ 

№_______                                     «____» _________ 200 __г.

______________ (населенный пункт) 

О предоставлении земельного участка для строительства 

Рассмотрев заявление ______________________________

                                           (Ф.И.О. гражданина или наименование юридического лица)

о предоставлении земельного участка для строительства, руководствуясь Земельным кодексом Российской Федерации и Правилами землепользования и застройки, утвержденными Реше​нием _______________________ (наименование представитель​ного органа муниципального образования и реквизиты муниципального правового акта)
ПОСТАНОВЛЯЮ:

1. Предоставить в аренду ____________________________

                                                                                    (наименование заявителя)

земельный участок из земель____________________________

                                                                                       (категория земель)

с кадастровым номером _____________________________,

находящийся по адресу:_________________________________

для использования в целях______________________________

                                                  (разрешенное использование)

общей площадью __________ кв.м. на срок ________________

2. ______________________________________________

                                            (орган, уполномоченный на заключение договора аренды)

заключить договор аренды земельного участка.

3. ______________________________________________

                                                                                  (наименование заявителя)

обеспечить государственную регистрацию договора аренды зе​мель​ного участка в соответствии с Федеральным законом «О госу​дар​ственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

______________   ______________       _______________

          должность                              подпись                                       расшифровка подписи

П р и л о ж е н и е  №  8 

Форма градостроительного плана земельного участка

Утверждено
Постановлением Правительства 

Российской Федерации
от 29 декабря 2005 года № 840

Градостроительный план земельного участка

	№ *
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Градостроительный план земельного участка подготовлен на основании  

_____________________________________________________

_____________________________________________________ (реквизиты решения уполномоченного федерального органа исполнительной власти, или органа исполнительной власти субъекта Российской Федерации, или органа местного самоуправления о подготовке документации по планировке территории, либо реквизиты обращения и ф.и.о. заявителя – физического лица,    либо реквизиты обращения и наименование заявителя – юридического лица о выдаче градостроительного плана земельного участка)
Местонахождение земельного участка  

(субъект Российской Федерации)

(муниципальный район или городской округ)



.

(поселение)

Кадастровый номер земельного участка  
.

(заполняется при наличии кадастрового номера)

План подготовлен  

.

(ф.и.о., должность уполномоченного лица, наименование органа или организации)

	М.П.
	
	
	
	/
	
	/


                   (дата)                   (подпись)               расшифровка подписи)

Представлен  

.

(наименование уполномоченного федерального органа исполнительной власти, или органа исполнительной власти субъекта Российской Федерации, или органа местного самоуправления)

(дата)

Утвержден  

.

(реквизиты акта Правительства Российской Федерации, или высшего исполнительного органа государственной власти субъекта Российской Федерации, или главы местной администрации
об утверждении) 

1. Чертеж градостроительного плана земельного участка

	


(масштаб)

Площадь земельного участка  

га.
На чертеже градостроительного плана земельного участка указываются *:

границы земельного участка и его координаты;

границы зон действия публичных сервитутов;

минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений;

объекты капитального строительства (здания, строения, сооружения, объекты незавершенного строительства), расположенные на земельном участке, и их номера по порядку;

границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства для государственных или муниципальных нужд и номера этих зон по порядку;

места допустимого размещения зданий, строений, сооружений.

Чертеж градостроительного плана земельного участка разработан на топографической основе, выполненной  

.

(дата, наименование организации)

Чертеж градостроительного плана земельного участка разработан  



.

(дата, наименование организации)

2. Информация о градостроительном регламенте земельного участка *
Градостроительный регламент земельного участка установлен в составе правил землепользования и застройки, утвержденных представительным органом местного самоуправления  

(наименование представительного органа местного самоуправления,



.

реквизиты акта об утверждении правил)

Информация обо всех предусмотренных градостроительным регламентом видах разрешенного использования земельного участка (за исключением случаев предоставления земельного участка для государственных или муниципальных нужд):

основные виды:



;

условно разрешенные виды:



;

вспомогательные виды:



.

3. Информация о разрешенном использовании земельного участка, требованиях к назначению, параметрам и размещению объекта капитального строительства 

Разрешенное использование земельного участка:

основные виды разрешенного использования:

___________________________________________________
условно разрешенные виды использования:

вспомогательные виды разрешенного использования:

Требования к назначению, параметрам и размещению объекта капитального строительства на указанном земельном участке.

Назначение объекта капитального строительства

	№
	
	,
	
	.

	
	(согласно чертежу градостроительного плана)
	
	(назначение объекта капитального строительства)
	

	№
	
	,
	
	.

	
	(согласно чертежу градостроительного плана)
	
	(назначение объекта капитального строительства)
	

	№
	
	,
	
	.

	
	(согласно чертежу градостроительного плана)
	
	(назначение объекта капитального строительства)
	


Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков объектов капитального строительства, в том числе площадь

	Номер участка согласно чертежу градо​строитель​ного плана
	Размер (м)
	Площадь (га)

	
	макси​маль​ный
	мини​маль​ный
	

	
	
	
	


Предельное количество этажей  ____или предельная высота
зданий, строений, сооружений  

м.

Максимальный процент застройки в границах земельного участка __________________ процентов.

Иные показатели:

4. Информация о расположенных в границах земельного участка объектах капитального строительства и объектах культурного наследия

Объекты капитального строительства

	№
	
	,
	
	,

	
	(согласно чертежу градостроительного плана)
	
	(назначение объекта капитального строительства)
	


инвентаризационный или кадастровый номер  

технический паспорт объекта подготовлен  

(дата)

.

(наименование организации (органа) государственного технического учета и (или) технической
инвентаризации объектов капитального строительства)

	№
	
	,
	
	,

	
	(согласно чертежу градостроительного плана)
	
	(назначение объекта капитального строительства)
	


инвентаризационный или кадастровый номер  

,

технический паспорт объекта подготовлен  

(дата)


.

(наименование организации (органа) государственного технического учета и (или) технической
инвентаризации объектов капитального строительства)

Объекты, включенные в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации

	№
	
	,
	
	,

	
	(согласно чертежу градостроительного плана)
	
	(назначение объекта культурного наследия)
	




,

(наименование органа государственной власти, принявшего решение о включении выявленного объекта культурного наследия в реестр, реквизиты этого решения)

регистрационный номер в реестре  

от  

.

(дата)

	№
	
	,
	
	,

	
	(согласно чертежу градостроительного плана)
	
	(назначение объекта культурного наследия)
	




,

(наименование органа государственной власти, принявшего решение о включении выявленного объекта культурного наследия в реестр, реквизиты этого решения)

регистрационный номер в реестре  

от  

.

(дата)

5. Информация о технических условиях подключения объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения

Объект капитального строительства

	№
	
	,
	
	.

	
	(согласно чертежу градостроительного плана)
	
	(назначение объекта капитального строительства)
	


Технические условия подключения объекта к сетям инженерно-технического обеспечения

                                            ,

(тип инженерно-технического обеспечения)

выданы  

.

(дата, наименование органа (организации), выдавшего технические условия)

	№
	
	,
	
	.

	
	(согласно чертежу градостроительного плана)
	
	(назначение объекта капитального строительства)
	


Технические условия подключения объекта к сетям инженерно-технического обеспечения

                     ,

(тип инженерно-технического обеспечения)

выданы  

.

(дата, наименование органа (организации), выдавшего технические условия)

6. Информация о возможности или невозможности разделения земельного участка

(ненужное зачеркнуть)



.

(наименование и реквизиты документа, определяющего возможность или невозможность разделения)

П р и л о ж е н и е  №  9 

Форма разрешения на строительство
Утверждено Постановлением Правительства
Российской Федерации от 24 ноября 2005 года № 698

Кому ____________________________ 

(наименование застройщика

(фамилия, имя, отчество – для граждан,

полное наименование организации – для юридических лиц),

его почтовый индекс и адрес)

РАЗРЕШЕНИЕ НА СТРОИТЕЛЬСТВО

№  

(наименование уполномоченного федерального органа исполнительной власти,

или органа исполнительной власти субъекта Российской Федерации, или органа местного


,

самоуправления, осуществляющих выдачу разрешения на строительство)

руководствуясь статьей 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации, разрешает строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объекта капитального строительства (ненужное зачеркнуть)

(наименование объекта капитального строительства в соответствии

с проектной документацией, краткие проектные характеристики,

                                                                                                ,

описание этапа строительства, реконструкции, если разрешение выдается на этап строительства, реконструкции)

расположенного по адресу  

(полный адрес объекта капитального строительства с указанием

субъекта Российской Федерации, административного района и т.д. или строительный адрес)


.

	Срок действия настоящего разрешения – до « _____» 20 ___ г.

	
	
	
	
	

	(должность уполномоченного сотрудника органа, осуществляющего выдачу разрешения на строительство)
	
	(подпись)
	
	(расшифровка подписи)


	«
	
	»
	
	20
	
	г.


М.П.

	Действие настоящего разрешения продлено до « ____» 20 ___ г.

	
	
	
	
	

	(должность уполномоченного сотрудника 

органа, осуществляющего выдачу разрешения 

на строительство)
	
	(подпись)
	
	(расшифровка подписи)


	«
	
	»
	
	20
	
	г.


М.П.

П р и л о ж е н и е  №  10 

Форма разрешения на ввод объекта в эксплуатацию

Утверждено Постановлением Правительства
Российской Федерации
от 24 ноября 2005 года № 698

Кому 

                   (наименование застройщика

(фамилия, имя, отчество – для граждан,

полное наименование организации –

для юридических лиц),

его почтовый индекс и адрес)

РАЗРЕШЕНИЕ
на ввод объекта в эксплуатацию

№  

1.  

(наименование уполномоченного федерального органа исполнительной власти,

или органа исполнительной власти субъекта Российской Федерации, или органа местного


,

самоуправления, осуществляющих выдачу разрешения на ввод объекта в эксплуатацию)

руководствуясь статьей 55 Градостроительного кодекса Российской Федерации, разрешает ввод в эксплуатацию построенного, реконструированного, отремонтированного объекта капитального 

(ненужное зачеркнуть)

строительства  

(наименование объекта капитального строительства

                                                                                                ,
,

в соответствии с проектной документацией)

расположенного по адресу  

(полный адрес объекта капитального строительства с указанием

                                                                                                      
.

субъекта Российской Федерации, административного района и т.д. или строительный адрес)

2. Сведения об объекте капитального строительства

	Наименование показателя
	Единица измерения
	По проекту
	Фактически


	I. Общие показатели вводимого в эксплуатацию объекта

	Строительный объем – всего
	куб. м
	
	

	в том числе надземной части
	куб. м
	
	

	      Общая площадь
	кв. м
	
	

	      Площадь встроенно-

      пристроенных помещений
	кв. м
	
	

	            Количество зданий
	штук
	
	

	II. Нежилые объекты

	Объекты непроизводственного назначения (школы, больницы, детские сады, объекты культуры, спорта и т.д.)

	Количество мест
	
	
	

	Количество посещений
	
	
	

	Вместимость
	
	
	

	Наименование показателя
	Единица измерения
	По проекту
	Фактически

	
	
	
	
	

	(иные показатели)
	
	

	
	
	
	
	

	(иные показатели)
	
	

	Объекты производственного назначения

	Мощность
	
	
	

	Производительность
	
	
	

	Протяженность
	
	
	

	
	
	
	
	

	(иные показатели)
	
	

	
	
	
	
	

	(иные показатели)
	
	

	Материалы фундаментов
	
	
	

	Материалы стен
	
	
	

	Материалы перекрытий
	
	
	

	Материалы кровли
	
	
	

	III. Объекты жилищного строительства

	Общая площадь жилых помещений (за исключением балконов, лоджий, веранд и террас)
	кв. м
	
	

	Количество этажей
	штук
	
	

	Количество секций
	секций
	
	

	Количество квартир – всего
	штук/кв. м
	
	

	в том числе:
	
	
	

	1-комнатные
	штук/кв. м
	
	

	2-комнатные
	штук/кв. м
	
	

	3-комнатные
	штук/кв. м
	
	

	4-комнатные
	штук/кв. м
	
	

	более чем 4-комнатные
	штук/кв. м
	
	

	Общая площадь жилых помещений (с учетом балконов, лоджий, веранд и террас)
	кв. м
	
	

	Материалы фундаментов
	
	
	

	Материалы стен
	
	
	

	Материалы перекрытий
	
	
	

	Материалы кровли
	
	
	

	IV. Стоимость строительства

	Стоимость строительства объекта – всего
	тыс. рублей
	
	

	в том числе строительно-монтажных работ
	тыс. рублей
	
	


	
	
	
	
	

	(должность уполномоченного сотрудника органа, осуществляющего выдачу разрешения на ввод объекта в эксплуатацию)
	
	(подпись)
	
	(расшифровка подписи)


	«                »
	
	20
	
	г.


     М.П.

П р и л о ж е н и е  №  11 

Форма свидетельства о 

государственной регистрации права


Российская Федерация

Единый государственный реестр прав

на недвижимое имущество и сделок с ним

СВИДЕТЕЛЬСТВО 

О ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИСТРАЦИИ ПРАВА

Дата выдачи
Вид права
Документы-основания:
Субъект права:
Ф.И.О.

Дата рождения:

Паспорт

Адрес:

Объект права:

Адрес:

Кадастровый (условный) номер:

о чем в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним «__» ______________ _______ года сделана запись регистрации № __________________

Существующие ограничения (обременения) права:

Регистратор _____________________  ___________________

                                   (Ф.И.О.)                               (Подпись)         

М.П.           

серия XX N XXXXXX
П р и л о ж е н и е  №  12 

Форма штампа 

регистрационной надписи на документах

Утверждено 

Постановлением Правительства 

Российской Федерации 

от 18 февраля 1998 года № 219

ФОРМА ШТАМПА

РЕГИСТРАЦИОННОЙ НАДПИСИ НА ДОКУМЕНТАХ

Федеральная регистрационная служба

Произведена государственная регистрация ___________________

Дата регистрации _________________________________________

Номер регистрации _______________________________________

Регистратор ______________ _______________________________

                                (подпись)                                          (ф.и.о.)

Территориальный орган Федеральной 

регистрационной службы

(наименование)

Номер регистрационного округа ____________________________

Произведена государственная регистрация ___________________

Дата регистрации _________________________________________

Номер регистрации _______________________________________

Регистратор _____________ ________________________________

                                   (подпись)                             (ф.и.о.)

Приложение № 13. Выкопировка из топосъемки с указанием «красных линий» (красный цвет) и границ земельных участков (зеленый цвет)

П р и л о ж е н и е  №  13

Новосибирск  2006

Новосибирск  2006

ВНИМАНИЮ ЧИТАТЕЛЕЙ!

В течение 2005 года в свет вышли следующие книги серии «Управляем сами»:

1. Как самим управлять. Местное самоуправление в вопросах и ответах: Учебно-методическое пособие по изучению и реализации Федерального закона от 6 октября 2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации».

2. Методические рекомендации по реализации Федерального закона от 6 октября 2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации».

3. Методические рекомендации по формированию комплексных программ социально-экономического развития муниципальных образований.

4. Вопросы местного значения поселения. (Комментарии к статье 14 Федерального закона от 6 октября 2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»).

5. Вопросы местного значения муниципального района. (Комментарии к статье 15 Федерального закона от 6 октября 2003 г.     № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»). 

6. Вопросы местного значения городского округа. (Комментарии к статье 16 Федерального закона от 6 октября 2003 г.         № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»).

7. Финансовый баланс муниципального образования. Методические рекомендации.

8. Сборник модельных муниципальных правовых актов.


В течение 2006 года в свет выйдут следующие книги серии «Управляем сами»:

В течение 2006 и 2007 годов в свет выйдут следующие книги серии «Управляем сами»:

1. Налоговые доходы муниципальных образований. 

2. Строю сельский дом.

3. Управление многоквартирным домом.

4. Методические рекомендации по организации деятельности малого и среднего бизнеса в муниципальных образованиях.

Книги распространяются безвозмездно и имеются 

во всех администрациях муниципальных образований.

Серия «Управляем сами»

УПРАВЛЕНИЕ СТРОИТЕЛЬСТВОМ 

В МУНИЦИПАЛЬНЫХ ОБРАЗОВАНИЯХ

Учебно-методическое пособие
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� Собрание законодательства Российской Федерации. – 2001. – № 44. – Ст. 4148.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 2005. – № 1 (часть I). – Ст. 16.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 1996. –    № 3. – Ст. 146.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 2001. –    № 44. – Ст. 4147.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 2001. –    № 44. – Ст. 4148.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 2001. –    № 26. – Ст. 2582.


� См.: Постановление Правительства Российской Федерации от 13 февраля 2006 года № 83 «Об утверждении Правил определения и предоставления технических условий подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения и Правил подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения» // Собрание законодательства Российской Федерации. – 2006. – № 8. – Ст. 920.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 1998. –   № 31. – Ст. 3813.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 1996. –   № 5. – Ст. 140.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 2002. – № 43. – Ст. 4188.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 1998. – № 22. – Ст. 2331.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 2004. – № 34. – Ст. 3532.


� Ведомости Съезда народных депутатов и Верховного Совета Российской Федерации. – 1993. – № 12. – Ст. 427.


� Ведомости Съезда народных депутатов РСФСР и Верховного Совета РСФСР. – 1991. – № 16. – Ст. 503.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 1996. – № 33. – Ст. 4006.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 1998. – № 29. – Ст. 3400.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 1997. – № 30. – Ст. 3594.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 2001. – 33 (часть I). – Ст. 3420.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 2005. – № 1 (часть I). – Ст. 41.


� Собрание законодательства Российской Федерации. – 2000. – № 50. – Ст. 4901.


* Порядок формирования номера градостроительного плана земельного участка устанавливается инструкцией о порядке заполнения формы градостроительного плана земельного участка.


* Условные обозначения к чертежу градостроительного плана земельного участка устанавливаются инструкцией о порядке заполнения формы градостроительного плана земельного участка.


* Заполняется, если в отношении земельного участка установлен градостроительный регламент или на земельный участок распространяется действие градостроительного регламента.
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