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 Градостроительные регламенты.

1.1.  Градостроительный регламент. Жилая зона.

ЖЗ-1. Зона застройки индивидуальными жилыми домами
Зона застройки индивидуальными жилыми домами выделена для обеспечения правовых условий формирования жилых районов из жилых домов усадебного типа, с низкой плотностью застройки, с минимальным разрешенным набором услуг местного значения.

Основные виды разрешенного использования:
· индивидуальные жилые дома с приусадебными земельными участками  с возможностью  содержания домашнего скота и птицы, согласно установленным ограничениям. 

· детские дошкольные учреждения.

· пункты оказания первой медицинской помощи.

· амбулаторно – поликлинические учреждения.

· школы общеобразовательные.

· клубы многоцелевого назначения, спортзалы.

· Объекты инженерной инфраструктуры (котельные, ТП, ГРП, ШРП, ШР,   

      НС, АТС, др.). 

Вспомогательные виды разрешенного использования:

· отдельно стоящие гаражи или встроенные в жилые дома гаражи на придомовом участке на 1-2 легковых автомобиля, открытые автостоянки.

· дворовые постройки (мастерские, сараи, теплицы, бани).

·  сады, огороды, палисадники, оранжереи.

· индивидуальные резервуары для хранения воды, скважины для забора воды, индивидуальные колодцы.

· надворные туалеты, фильтрующие колодцы и септики.

· детские площадки, площадки для игр и занятия спортом.

· хозяйственные постройки для содержания домашнего скота и птицы.

· площадки для сбора мусора.

Условные виды разрешенного использования:

·  магазины товаров первой необходимости площадью не более 100 кв.м.

· торговые павильоны.

· предприятия общественного питания, кафе, закусочные.

· антенны сотовой, радиорелейной, спутниковой связи.

· парковки перед объектами обслуживающих и коммерческих видов использования. 

· оборудование пожарной охраны.

· культовые объекты.

· аптеки.

Предельные параметры земельных участков и разрешенного строительства:

Параметры застройки для жилых домов:

· минимальная (максимальная) площадь земельных участков – 1000 м2 - 5000м2 .

· этажность – до 2 – х этажей, с возможным строительством мансардного этажа до конька скатной кровли не более 14м.

· высота ограждения земельных участков не более – 1,8 м.

· высота ограждения палисадника не более – 1,7м.

· максимальный процент застройки участка – 40% от площади земельного участка.

· коэффициент благоустройства территории (озеленение, дорожки и т.д.)-не менее 55% от площади земельного участка.

· минимальный отступ строений от передней границы участка– 5м.

· минимальный отступ от границ земельного участка (кроме передней стороны) в целях определения мест допустимого размещения объекта-1,5м.

· минимальный отступ от границ земельного участка (кроме передней максимальная этажность для вспомогательных строений 2 этажа, максимальная высота для вспомогательных строений-10 м.

Параметры застройки для общественных зданий:

·  Минимальная площадь участка – 600 кв.м.

·  Коэффициент застройки территории – 40%

·  Максимальная высота – 14м.

·  Максимальная этажность – 3эт.

·  Минимальный отступ от границ земельного участка (кроме передней стороны- 5м.) в целях определения мест допустимого размещения объекта-1,5м.

Параметры застройки для объектов инженерной инфраструктуры не являющихся линейными:

· Минимальная площадь земельного участка - 600 кв.м.

· Максимальная высота объектов – 40м.

· Коэффициент застройки – 80%.

· Минимальный отступ от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения объекта - 0,5м.

ЖЗ-2.  Зона жилой застройки малоэтажными  жилыми домами.    
Зона жилой застройки малой этажности выделена для формирования жилых районов с размещением многоквартирных домов этажностью 2-4 этажей, с минимально разрешенным набором услуг местного значения.

Основные виды разрешенного использования:

· многоквартирные жилые дома (2-5 этажей), в том числе с встроенно-пристроенными помещениями социально-бытового обслуживания, административного и торгового назначения.

· блокированные жилые дома (2-3 этажа).

· многоквартирные жилые дома (2-5 этажа)

· детские сады и иные объекты дошкольного воспитания.

· школы начальные и средние.

· пункты оказания первой медицинской помощи.

· объекты инженерной инфраструктуры (котельные, РП, ТП, ГРП, НС, АТС, др.)

· аптеки, амбулаторно - поликлинические учреждения.

· магазины товаров первой необходимости общей площадью не более 200м.кв.

· отделения, участковые пункты милиции.

· клубы.

· объекты коммунально-бытового обслуживания, в том числе жилищно-эксплуатационные и аварийно-диспетчерские службы.

· пожарные депо, пожарные части.

· отделения связи.

· офисы

Вспомогательные виды разрешенного использования:

· площадки для сбора мусора.

· детские площадки, площадки для отдыха, спортплощадки.

· открытые автостоянки для временного хранения легкового автотранспорта.

· гаражи для индивидуального автотранспорта подземные или полуподземные.

· киоски, временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения.

Условно разрешенные виды использования:
· ветлечебницы без постоянного содержания животных.

· антенны сотовой, радиорелейной, спутниковой связи.

· гаражи боксового типа и гаражи для инвалидов.

рестораны кафе бары на отдельном земельном участке

· стоматологические кабинеты.

· культовые объекты.

· общежития. 

· банки, отделения банков.

· объекты автосервиса.

Предельные параметры земельных участков и объектов строительства.

Для блокированных жилых домов:

· Минимальная площадь участка-600кв.м.

· Коэффициент застройки – 35-60% от площади земельного участка.

· Коэффициент озеленения – не менее 25% от площади земельного участка.

· Площадь территорий, предназначенных для организации проездов, хранения транспортных средств – не менее 20% от площади земельного участка.

· минимальный отступ от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения объекта – 1,5 м.

· этажность – не менее двух и не выше трех этажей.

· Максимальная высота-16м.

Для многоквартирных жилых домов 2-5 этажей:

· Минимальная площадь участка-1000кв.м.

· Коэффициент застройки - не более 50% от площади земельного участка.

· Коэффициент озеленения – не менее 15% от площади земельного участка.

· Площадь территорий, предназначенных для организации проездов, хранения транспортных средств, детских и хозяйственных площадок – не менее 35% от площади земельного участка.

· минимальный отступ от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения объекта-1,5 м.

· этажность – не менее двух и не более четырех этажей.

· Максимальная высота-23,5 м.

Параметры застройки для вспомогательных видов:

· Максимальная этажность – 2 этажа.

· Максимальная высота – 12м.

Параметры застройки для нежилых зданий:

· Минимальная площадь участка - 400 кв. м.

· Коэффициент застройки территории - 60%.

· Максимальная этажность -  3 этажа.

· Максимальная высота - 15м.

· Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий – 1,5 м.

Параметры застройки для объектов инженерной инфраструктуры не являющихся линейными:

· Минимальная площадь земельного участка - 4 кв. м.

· Максимальная высота объектов - 40 м.

· Этажность - 1 этаж.

· Коэффициент застройки - 80%.

· Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения объекта - 0,5 м.

1.2.  Градостроительный регламент. Общественно-деловая зона.

ОДЗ Зона делового, общественного и коммерческого назначения

Общественно-деловая зона выделена для обеспечения правовых условий использования и строительства объектов недвижимости с широким спектром административных, деловых, общественных, культурных, обслуживающих, учебных, медицинских, спортивных и коммерческих видов использования многофункционального назначения.

Основные виды разрешенного использования:

· Административные здания, офисы, конторы различных организаций.

· Пункты охраны общественного порядка, отделения милиции.

· Банки, сберкассы.

· Гостиницы.

· Магазины торговой площадью до 150 кв.м.

· Детские дошкольные и общеобразовательные учреждения.

· Спортивные физкультурно-оздоровительные объекты.

· Предприятия общественного питания.

· Отделения связи.

· Пожарные части, пожарные депо.

· Дома культуры.

· ФАП

· Аптеки, аптечные пункты, оптики.

· Объекты инженерной инфраструктуры (котельные, ТП, ГРП, ШРП, ШР, НС, АТС, др.) 

· Культовые объекты.

Вспомогательные виды разрешенного использования:

· парковки перед объектами административных, деловых и обслуживаю-

       щих видов использования.

· гаражи встроенные в объекты основного вида использования.

Условно-разрешенные виды использования:

· Гаражи боксового типа.

· Объекты автосервиса.

Параметры застройки:

· Коэффициент застройки территории  - не более 50% от площади земельного участка.

· Коэффициент озеленения территории – не менее 15% от площади земельного участка. 

· Площадь территорий. Предназначенных для организации проездов и хранения транспортных средств – не менее 35% от площади земельного участка.

· Минимальная площадь участка – 600 кв.м.

· Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий – 1,5м.

· Максимальная этажность – 3 этажа.

· Максимальная высота – 18 м.

Параметры застройки для объектов инженерной инфраструктуры не являющихся линейными:

· Минимальная площадь земельного участка - 4 кв. м.

· Максимальная высота объектов - 40 м.

· Этажность - 1 этаж.

· Коэффициент застройки - 60%.

· Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения объекта - 1,5 м.

1.3.  Градостроительный регламент.  Производственная зона

ПР Производственная зона

Производственная зона выделена для обеспечения правовых условий формирования промышленных и производственно-коммунальных предприятий I, II, IV, V класса, деятельность которых связана с высокими уровнями шума, загрязнения, интенсивным движением большегрузного транспорта. Сочетание различных видов разрешенного использования недвижимости в единой зоне возможно только при условии соблюдения нормативных санитарных требований.

Основные виды разрешенного использования:

·  производственные предприятия IV-V класса вредности;

· коммунально-складские предприятия IV-V класса вредности;

· объекты складского назначения различного профиля;

· объекты технического и инженерного обеспечения предприятий;

· производственно-лабораторные корпуса;

· здания проектных, научно-исследовательских, конструкторских и изыскательских организаций;

· административные здания;

· гаражи и автостоянки для постоянного хранения грузовых автомобилей;

· гаражи боксового типа;

· объекты автосервиса;

· базы жилищно-эксплуатационных служб;

· отделения связи;

· отделения, участковые пункты милиции;

· пожарные части, пожарные депо;

· объекты инженерной инфраструктуры (котельные, ТП, ГРП, ШРП, ШР, НС, АТС и т.д.);

· пункты оказания первой медицинской помощи.

Вспомогательные виды разрешенного использования:

· открытые стоянки временного хранения автомобилей, площадки транзитного транспорта;

· скверы, бульвары (озеленение санитарно-защитных зон предприятий);

· спортплощадки;

· предприятия общественного питания;

· объекты ГО и ЧС;

· объекты коммунально-бытового обслуживания;

Условно разрешенные виды использования:

· автозаправочные станции

Параметры застройки:

 1. Коэффициент застройки территории - 75% от площади земельного участка.

2. Коэффициент озеленения территории - не менее 10% от площади земельного участка;

3. Площадь территорий, предназначенных для хранения транспортных средств - не менее 15% от площади земельного участка.

4. Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м.

5. Максимальная этажность - 3 этажей.

6. Максимальная высота - 40 м.

7. Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий – 1,5 м.

Параметры застройки для объектов инженерной инфраструктуры не являющихся линейными:

1. Минимальная площадь земельного участка - 4 кв. м.

2. Максимальная высота объектов - 40 м.

3. Этажность - 1 этаж.

4. Коэффициент застройки - 80%.

Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения объекта - 0,5 м.

1.4. Градостроительный регламент. 

      Зона транспортной инфраструктуры. 

  ИТ. Зона транспортной  инфраструктуры.
Зона транспортной инфраструктуры выделена для обеспечения правовых условий формирования объектов транспорта, а также для установления санитарно-защитных зон таких объектов в соответствии с требованиями технических регламентов. 

Основные виды разрешенного использования: 

· автобусные парки;
·  автовокзалы;
·  парки грузового автомобильного транспорта;
·  таксопарки, предоставление в аренду автомобилей;
· коммуникации железнодорожного, автомобильного, речного, воздушного и трубопроводного транспорта;

· авторемонтные и другие предприятия по обслуживанию транспортных средств; 

· автозаправочные станции; 

·  антенны сотовой, радиорелейной, спутниковой связи; 

·  офисы, конторы, административные службы. 

Вспомогательные виды разрешенного использования: 

·  сооружения для постоянного и временного хранения транспортных средств (в том числе - индивидуальные гаражи, гаражные сооружения); 

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

·  санитарно-защитные зоны; 

·  скверы, бульвары; 

· защитные инженерные сооружения; 

·  иные вспомогательные объекты для обслуживания и эксплуатации строений, сооружений и коммуникаций железнодорожного, автомобильного, речного, воздушного и трубопроводного транспорта. 

·  объекты инженерной инфраструктуры (РП, ТП, ГРП, НС, АТС и т.д.);

Условно разрешенные виды использования: 

· объекты жилищно-коммунального хозяйства;
·  магазины и рынки оптовой торговли; 

·  предприятия общественного питания; 

·  аптеки;  

·  почтовые отделения, телефонные и телеграфные станции. 

Параметры застройки:

1. Коэффициент застройки территории - не более 55% от площади земельного участка.

2. Коэффициент озеленения территории - не менее 10% от площади земельного участка.

3. Площадь территорий, предназначенных для организации проездов и хранения транспортных средств - не менее 35% от площади земельного участка.

4. Минимальная площадь земельного участка - 600 м².

5. Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий - 2 м.

6. Максимальная высота зданий - 5 этажей.

1.5. Градостроительные регламенты. Зона сельскохозяйственного   

       использования.

 В соответствии с частью 6 ст. 36 Градостроительного Кодекса РФ Градостроительные Регламенты не устанавливаются для земель сельскохозяйственных угодий в составе земель сельскохозяйственного назначения, а их использование определяется уполномоченными органами местного самоуправления, в соответствии с федеральными законами.

СХ-1. Зона сельскохозяйственных угодий в границах населенных пунктов

Основные виды разрешенного использования: 

· сенокосы;

· пастбища;

· многолетние насаждения;

· участки для выращивания сельхозпродукции;

· теплицы;

· объекты инженерной инфраструктуры РП, ТП, ГРП, НС, АТС, др. 

Вспомогательные виды разрешенного использования:

· Проезды, разворотные площадки;

· Временные стоянки автотранспорта и сельскохозяйственной техники;

· Площадки для сбора мусора;

· Защитные насаждения;

Параметры застройки:

1. Минимальная площадь земельного участка - 150 кв. м.

2. Максимальная этажность - 2 этажа.

3. Коэффициент застройки - 40%.

4. Максимальная высота - 15 м.

5. Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий – 1,5 м.

Параметры застройки для объектов инженерной инфраструктуры не являющихся линейными:

1. Минимальная площадь земельного участка - 4 кв. м.

2. Максимальная высота объектов - 40 м.

3. Этажность - 1 этаж.

4. Коэффициент застройки - 80%.

5. Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения объекта - 0,5 м.

СХ-2. Зона объектов сельскохозяйственного назначения

Используется в целях ведения сельскохозяйственного производства и животноводства.

Основные виды разрешенного использования: 

· животноводческие фермы

· животноводческие комплексы

· птицефабрики

· теплицы

· парники

· оранжереи

· садоводство

· гаражи  и парк по ремонту, технологическому обслуживанию  и хранению автомобилей  сельскохозяйственной техники

· склады горюче-смазочных материалов

Вспомогательные виды использования недвижимости 

· здания, строения и сооружения, необходимые для функционирования сельского хозяйства;
· цехи по приготовлению кормов, включая использование пищевых отходов;
· инженерные, транспортные и иные вспомогательные сооружения и устройства для  нужд сельского хозяйства;
· защитные зеленые насаждения.  

Условно - разрешенные виды использования недвижимости 
· склады

· карьеры

        Теплицы и парники следует располагать, как правило, на южных или юго-восточных склонах, с наивысшим уровнем грунтовых вод не менее 1,5 м от поверхности земли. 

        При планировке земельных участков теплиц и парников необходимо соблюдать следующие требования:

- основные сооружения должны группироваться по их функциональному назначению (теплицы, парники, площадки с обогреваемым грунтом); при этом должна предусматриваться система проездов и проходов, 

- обеспечивающая необходимые условия для механизации трудоемких процессов; 

- при отсутствии естественной защиты теплиц и парников от зимних ветров следует предусматривать устройство снего- и ветрозащитных полос. 

Параметры застройки
1. коэффициент застройки территории - 50-60% от площади земельного участка.

2. коэффициент озеленения территории – не менее 10% от площади земельного участка.

3. площадь территорий, предназначенных для хранения транспортных средств – не менее 10% от площади земельного участка.

1.6. Градостроительные регламенты. Зона специального назначения.

СН. Зона ритуального назначения.

Зона специального назначения выделена для обеспечения правовых условий использования участков кладбищ, мемориальных парков.

Основные виды разрешенного использования:

· действующие кладбища.

· кладбища, закрытые на период консервации.

· культовые объекты.

· киоски, временные торговые павильоны.

· объекты инженерной инфраструктуры. 

· хозяйственные постройки.

· административные здания

Вспомогательные виды разрешенного использования:

· резервуары для хранения воды.

· объекты пожарной охраны.

· общественные туалеты.

· парковки.

Параметры застройки:

        1. Минимальная площадь земельного участка - 1500 кв. м.

2. Максимальное количество этажей - 1 этаж.

3. Максимальная высота - 10 м.

4. Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий - 1 м;

5. Коэффициент застройки - 70%.

Параметры застройки для объектов инженерной инфраструктуры не являющихся линейными:

1. Минимальная площадь земельного участка - 4 кв. м.

2. Максимальная высота объектов - 40 м.

3. Количество этажей - 1 этаж.

4. Коэффициент застройки - 80%.

Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения объекта - 0,5 м.

1.7. Описание ограничений по экологическим и санитарно-эпидемиологическим условиям, ограничения использования земельных участков по условиям охраны объектов культурного наследия

1. Использование земельных участков и иных объектов недвижимости, расположенных в пределах территориальных зон, определяется:

а) градостроительными регламентами, определенными статьями 27 - 33 применительно к соответствующим территориальным зонам, обозначенным на карте градостроительного зонирования с учетом ограничений, определенных настоящей статьей;

б) ограничениями, установленными законами, иными нормативными правовыми актами применительно к санитарно-защитным зонам, водоохранным зонам, иным зонам с особыми условиями использования.

       2. Ограничения использования земельных участков и иных объектов недвижимости, расположенных в санитарно-защитных зонах, водоохранных зонах устанавливаются в соответствии с действующим законодательством.

       3. В санитарно-защитной зоне не допускается размещать: жилую застройку, включая отдельные жилые дома, ландшафтно-рекреационные зоны, зоны отдыха, территории курортов, санаториев и домов отдыха, территорий садоводческих товариществ и коттеджной застройки, коллективных или индивидуальных дачных и садово-огородных участков, а также других территорий с нормируемыми показателями качества среды обитания, спортивные сооружения, детские площадки, образовательные и детские учреждения, лечебно-профилактические и оздоровительные учреждения общего пользования.

      4.В санитарно-защитной зоне и на территории объектов других отраслей промышленности не допускается размещать объекты по производству лекарственных веществ, лекарственных средств и (или) лекарственных форм, склады сырья и полупродуктов для фармацевтических предприятий; объекты пищевых отраслей промышленности, оптовые склады продовольственного сырья и пищевых продуктов, комплексы водопроводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, которые могут повлиять на качество продукции.

      5.Допускается размещать в границах санитарно-защитной зоны промышленного объекта или производства:

- нежилые помещения для дежурного аварийного персонала, помещения для пребывания работающих по вахтовому методу, здания управления, конструкторские бюро, здания административного назначения, научно-исследовательские лаборатории, поликлиники, спортивно-оздоровительные сооружения закрытого типа, бани, прачечные, объекты торговли и общественного питания, мотели, гостиницы, гаражи, площадки и сооружения для хранения общественного и индивидуального транспорта, пожарные депо, местные и транзитные коммуникации, ЛЭП, электроподстанции, нефте- и газопроводы, артезианские скважины для технического водоснабжения, водоохлаждающие сооружения для подготовки технической воды, 

канализационные насосные станции, сооружения оборотного водоснабжения, автозаправочные станции, станции технического обслуживания автомобилей. 

6. В санитарно-защитной зоне объектов пищевых отраслей промышленности, оптовых складов продовольственного сырья и пищевой 

продукции, производства лекарственных веществ, лекарственных средств и лекарственных форм, складов сырья и полупродуктов для фармацевтических предприятий, допускается размещение новых профильных, однотипных объектов, при исключении взаимного негативного воздействия на продукцию, среду обитания и здоровье человека.

       7. Водоохранные зоны выделяются в целях предотвращения загрязнения, засорения, заиления указанных водных объектов и истощения их вод, а также сохранения среды обитания водных биологических ресурсов и других объектов животного и растительного мира.

      8. В границах водоохранных зон запрещается:

- проведение авиационно-химических работ;

-применение химических средств борьбы с вредителями, болезнями растений и сорняками;

-использование навозных стоков для удобрения почв;

-размещение складов ядохимикатов, минеральных удобрений и горюче - смазочных материалов, площадок для заправки аппаратуры ядохимикатами, животноводческих комплексов и ферм, мест складирования и захоронения промышленных, бытовых и сельскохозяйственных отходов, кладбищ и скотомогильников, накопителей сточных вод;

-складирование навоза и мусора;

-заправка топливом, мойка и ремонт автомобилей и других машин и механизмов;

-проведение рубок главного пользования;

-осуществление без согласования с уполномоченными органами строительства и реконструкции зданий, сооружений, коммуникаций и других объектов; добычу полезных ископаемых; производство землеройных работ;

-отведение площадей под вновь создаваемые кладбища на расстоянии менее 500 м от водного объекта;

Дополнительные ограничения в пределах прибрежных защитных полос 
-распашка земель;

-размещение отвалов  размываемых грунтов;

-выпас сельскохозяйственных животных и организация для них летних лагерей (кроме использования традиционных мест водопоя), устройство купочных ванн. 

Указанные ограничения распространяются на все водоохранные зоны.

        9.В границах зон санитарной охраны источников питьевого водоснабжения запрещается:

  по первому поясу - посадка высокоствольных деревьев, все виды строительства, не имеющие непосредственного отношения к эксплуатации, реконструкции и расширению водопроводных сооружений, в том числе прокладка трубопроводов различного назначения, размещение жилых и хозяйственно- бытовых зданий, проживание людей, применение ядохимикатов и удобрений. Здания, находящиеся на территории первого пояса, должны быть канализованы. При отсутствии канализации уборные должны быть оборудованы водонепроницаемыми приемниками и располагаться в местах, исключающих загрязнения первого пояса при вывозе нечистот;

  по второму и третьему поясу – закачка отработанных вод в подземные горизонты, подземное складирование твердых бытовых отходов и разработки недр земли;

    -размещение складов горюче-смазочных материалов, ядохимикатов и минеральных удобрений, накопителей промстоков,  шламохранилищ и других объектов, обусловливающих опасность химического загрязнения подземных вод;

- размещение кладбищ, скотомогильников, полей ассенизации, полей фильтрации, навозохранилищ, силосных траншей, животноводческих и птицеводческих предприятий и других объектов, обуславливающих опасность микробного загрязнения подземных вод.

10. Ограничения использования земельных участков по условиям охраны объектов культурного наследия

До утверждения в установленном порядке проекта зон охраны памятников истории и культуры, находящихся на территории муниципального образования, ограничения использования земельных участков и иных объектов недвижимости, которые не являются памятниками истории и культуры, и расположены в границах зон, отображенных на карте, определяются действующим законодательством, регулирующим отношения в области сохранения, использования, популяризации и государственной охраны объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации.
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