СОРТАВАЛЬСКОЕ ГОРОДСКОЕ ПОСЕЛЕНИЕ

ПРОТОКОЛ

ПУБЛИЧНЫХ СЛУШАНИЙ

г. Сортавала                                                                              
  «26» марта 2013 г.

ПРИСУТСТВОВАЛИ:  16  человек.

Председатель: Козигон С.Н., 
глава Сортавальского городского поселения Секретарь: Рудковская Т.М. – начальник организационного отдела , секретарь
Члены рабочей группы:

Вельев Д.Л. – первый заместитель главы администрации;
Анхимкова Ю.В. – и. о. руководителя муниципального учреждения «Архитектура и градостроительство города Сортавала»;
Лукьянова Е.А. – начальник юридического отдела.
ПОВЕСТКА ДНЯ:

Рассмотрение проекта Правил землепользования и застройки Сортавальского городского поселения
СЛУШАЛИ: 

Анхимкова Ю.В. – и. о. руководителя МУ «Архитектура и градостроительство г. Сортавала»:
В целях создания условий для устойчивого развития территорий муниципального образования, сохранения окружающей среды и объектов культурного наследия, создания условий для планировки территории муниципального образования, а также для обеспечения прав и законных интересов физических и юридических лиц, в том числе правообладателей  земельных участков и объектов капитального строительства и в  соответствии со статьей 28 Федерального закона от 06 октября 2003 года № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного  самоуправления в Российской Федерации», ст. 30, ч. 11, 12, 13 ст. 31 Градостроительного кодекса РФ, п. 3 ст. 11 Устава Сортавальского городского поселения и Порядком организации и проведения публичных слушаний в Сортавальском городском поселении проводятся публичные слушания по рассмотрению проекта правил землепользования и застройки Сортавальского городского поселения.
Правила землепользования и застройки Сортавальского городского поселения являются нормативным правовым актом муниципального образования Сортавальского городского поселения, разработанным в соответствии с Градостроительным кодексом Российской федерации, Земельным кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 06.10.2003 № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» и другими нормативными правовыми актами Российской Федерации, Республики Карелия и муниципальными правовыми актами Сортавальского городского поселения.
Правила застройки разработаны с учетом генерального плана Сортавальского городского поселения республики Карелия ОАО «РосНИПИ Урбанистики» на основании муниципального контракта № 3 от 11 апреля 2012 года.

Правила землепользования и застройки являются результатом градостроительного зонирования территории Сортавальского городского поселения – разделение Сортавальского городского поселения на территориальные зоны с установлением для каждой из них градостроительного регламента.

В сегодняшних публичных слушаниях принимает участие руководитель проекта Жаворонкова М.В., которая подробно пояснит о моментах и целесообразности разработки правил землепользования и застройки Сортавальского городского поселения.

Жаворонкова М.В. – руководитель проекта (ОАО «РосНИПИ Урбанистики»):
Проект Правил землепользования и застройки территории муниципального образования «Сортавальское городское поселение» подготовлен ОАО «РосНИПИ Урбанистики» на основании муниципального контракта  № 3 от 11 апреля 2012 года.
Правила землепользования и застройки  - документ градостроительного зонирования.
Градостроительное зонирование - зонирование территории муниципального 
образования в целях определения территориальных зон и установления 
градостроительных регламентов (статья 1 Градостроительного кодекса РФ).

Целями Правил застройки являются:

- создание условий для устойчивого развития территории Сортавальского городского поселения, сохранения окружающей среды и объектов культурного наследия;

- создание условий для планировки территории Сортавальского городского поселения;

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

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

Правила землепользования и застройки разработаны на основе Генерального плана Сортавальского городского поселения. Генеральный план документ территориального планирования - осуществляет планирование развития территории муниципального образования, в том числе посредством установления функциональных зон. В свою очередь Правила землепользования и застройки на основе установленных функциональных зон формируют территориальные зоны и определяют для каждой из них индивидуальный  правовой режим использования объектов недвижимости. В случае внесения в установленном порядке изменений в Генеральный лан Сортавальского городского поселения, соответствующие изменения вносятся в Правила застройки.
Правила землепользования и застройки условно можно разделить на две составляющие:

1. Юридическая (порядок применения Правил землепользования и застройки);

2. Градостроительная (Карта градостроительного зонирования. Карта зон с особыми условиями использования территории. Градостроительные регламенты).

Применительно к каждой территориальной зоне установлен градостроительный регламент.

Градостроительный регламент определяет:

- 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;
- ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства.

Действие градостроительного регламента распространяется в равной мере на все земельные участки и объекты капитального строительства, расположенные в пределах границ территориальной зоны, обозначенной на Карте градостроительного зонирования Сортавальского городского поселения.
Виды разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства подразделяются:

- основные;
- условно разрешенные;
- вспомогательные (допустимые только в качестве дополнительных по отношению к основным видам и условно разрешённым видам использования и осуществляемые совместно с ними ).
Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства:

- предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков, в том числе их площадь;

- минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений;

- предельное количество этажей или предельную высоту зданий, строений, сооружений;

- максимальный процент застройки в границах земельного участка, определяемый как отношение суммарной площади земельного участка, которая может быть застроена, ко всей площади земельного участка;

- иные показатели.
Ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, устанавливаемые в соответствии с законодательством РФ, отображены на Карте зон с особыми условиями использования территории.
Анхимкова Ю.В. – и. о. руководителя МУ «Архитектура и градостроительство г. Сортавала»

Кроме этого необходимо отметить, что все текстовые и графические материалы Правил землепользования и застройки являются общедоступной информацией. Доступ к текстовым и графическим материалам Правил застройки не ограничен.
Администрация Сортавальского городского поселения обеспечивает возможность ознакомления с Правилами застройки путем размещения на официальном сайте Сортавальского городского поселения в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет».
Заключение о результатах публичных слушаний подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, и размещается на официальном сайте поселения в сети «Интернет».
Одновременно уведомляем, что правообладатели земельных участков и объектов капитального строительства, права и законные интересы которых могут быть нарушены в результате утверждения Правил землепользования и застройки, вправе оспорить Правила в судебном порядке. Заинтересованные лица вправе были представить свои предложения и замечания касающиеся проекта Правил землепользования и застройки Сортавальского городского поселения для включения их в протокол публичных слушаний.

Плеханова Ольга Григорьевна (представитель дачного кооператива «Мовит»):

Территория планируемой малоэтажной жилой застройки расположенная в г. сортавала, район п. Лахденкюля в правилах землепользования и застройки (далее - ПЗЗ) определена как зона Р-2 (благоустройство), что не соответствует акту выбора земельного участка с разрешенным  видом использования – для малоэтажной жилой застройки.

Жаворонкова М.В. – руководитель проекта (ОАО «РосНИПИ Урбанистики»):
Территория попала в зону Р-2 согласно утвержденному генеральному плану Сортавальского городского поселения (далее - ГП СГП). Откорректировать ее можно внеся изменения в генеральный план ГП СГП.

Чернов С.А., Староверкин Д.В. - 

Земли в районе поселка Ламберг изначально были определены под индивидуальною жилую застройку. В правилах землепользования и застройки это место попало в зону ОД-2 (общественно-деловой застройки).

Жаворонкова М.В. – руководитель проекта (ОАО «РосНИПИ Урбанистики»):
Территория попала в зону ОД-2 согласно утвержденному Генеральному плану Сортавальского городского поселения. Откорректировать ее можно, внеся изменения в генеральный план ГП СГП.

Кахян А.В.:

В микрорайоне «Южный» построены гаражи. Как выяснилось, на стадии оформления земельного участка под гаражами, они находятся в рекреационной зоне (Р-2). Для оформления акта выбора земельного участка в аренду с последующим выкупом ее в собственность их необходимо перевести в зону               Ж-З, возможно ли это?

Жаворонкова М.В. – руководитель проекта (ОАО «РосНИПИ Урбанистики»): 

Это невозможно, так как место под построенными гаражами ранее находилось в рекреационной зоне Л8 согласно «Историко-архитектурному опорному плану и зонам охраны памятников г. Сортавала», разработанному в 1996 году (далее – Охранные зоны). В зоне Л8 установлен определенный режим регулирования выражающийся в запрещении капитального строительства, вырубки леса за исключением санитарных рубок, прокладки магистральных инженерных коммуникаций и дорог, сохранение естественного ландшафта.
Николаев С.А.: 

При внимательном анализе норм двух документов: Охранных зон и Правил землепользования и застройки выявляются разночтения в видах разрешенного использования земельных участков на территориях действия данных документов. Какой документ при этом является приоритетным?

На нормы какого из двух указанных документов необходимо опираться при выборе вида разрешенного использования земельного участка?

Жаворонкова М.В. – руководитель проекта (ОАО «РосНИПИ Урбанистики»): 

Охранные зоны г. Сортавала,  ПЗЗ,  а также ГП СГП – это все важные документы без исключения и при выборе вида разрешенного использования земельного участка необходимо пользоваться всеми документами территориального планирования. Каждый из документов дополняет друг друга.

Подсухова С.Б.:

На территории Сортавальского городского поселения Правилами землепользования и застройки предусмотрено мало мест для размещения индивидуального жилищного строительство. Ввиду такого факта необходимо заменить зону Ж-5 (зона застройки хуторного типа) на зону Ж-3, Ж-4 (соответственно зона индивидуальной жилой застройки и зона малоэтажной блокированной застройки).

Жаворонкова М.В. – руководитель проекта (ОАО «РосНИПИ Урбанистики»):

Данное пожелание будет учтено в замечаниях Сортавальского городского поселения.

Старверкин Д.В.-

В поселке Нукутталахти обозначена зона Ж-6 (зона коллективных садоводств). Однако в данной местности находятся ранее учтенные участки, выделенные по сенокошение.

Жаворонкова М.В. - Откорректировать ее можно, внеся изменения в генеральный план СГП. 

Анхимкова Ю.В. – и. о. руководителя МУ «Архитектура и градостроительство г. Сортавала»:
Администрацией Сортавальского городского поселения были направлены материалы проекта правил землепользования и застройки Сортавальского городского поселения в Министерство культуры Республики Карелия

Рассмотрев представленный проект Правил землепользования и застройки Министерство культуры Республики Карелия сообщило следующее.

 Материалы проекта не учитывают особенности специфической градостроительной ситуации в городе Сортавала,   предлагаемые градостроительные регламенты не обеспечивают сохранение уникальной в историко-культурном отношении архитектурно-градостроительной среды г. Сортавала и в ряде случаев противоречат ограничениям градостроительной, строительной, хозяйственной и иной деятельности, установленных в зонах охраны объектов культурного наследия распоряжением Председателя Правительства Республики Карелия № 518-р от 05.09.1996г. 

Согласно положениям  Градостроительного кодекса Российской Федерации, утвержденные в установленном порядке зоны охраны объектов культурного наследия, расположенных в г. Сортавала,  а также границы территорий объектов культурного наследия отображаются   в обязательном порядке отображаются на карте градостроительного зонирования в составе зон с особыми условиями использования территорий. При необходимости границы указанных зон могут отображаться на отдельных картах.

 Помимо многочисленных опечаток в текстовых материалах  и технических ошибок, в том числе – в части корректности отображения отдельных зон и их границ, которые подлежат устранению в рабочем порядке, графические материалы практически нечитабельны  по причине отсутствия уличной сетки и наложения друг на друга функциональных зон и зон с особыми условиями использования территорий. 

Предлагаем  в состав графических материалов Правил землепользования и застройки г. Сортавала включить отдельным листом историко–культурный опорный план и карту зон охраны объектов культурного наследия, на котором должны быть нанесены все объекты культурного наследия, состоящие на государственном учете, границы их территорий и границы зон охраны объектов культурного наследия. В случае принятия правовых актов в области государственной охраны объектов культурного наследия, соответствующие изменения в данный раздел Правил должны вноситься в техническом порядке.

Также существенной особенностью Сортавальского городского поселения является тот факт, что в границы поселения входят острова Валаамского архипелага, на которых исторически осуществляет свою деятельность Валаамский Спасо-Преображенский ставропигиальный мужской монастырь,  создана  ООПТ «Валаамский природный парк» и одновременно расположен одноименный населенный пункт, входящий в состав поселения. 

Считаем, что градостроительная деятельность на территории Валаамского архипелага должна осуществляться с учетом интересов и законных прав всех жителей и землепользователей, а функциональные зоны и градостроительные регламенты на территориях, подпадающих под действие Правил, должны быть установлены в соответствии с Концепцией генерального плана развития Валаамского архипелага, утверждённой постановлением правительства Республики Карелия от 11 марта 2002 года №29-П.

Согласно п. 1 ст. 31 Градостроительного кодекса Российской Федерации,  подготовка проекта правил землепользования и застройки может осуществляться применительно как ко всем территориям поселений,  так и  к частям территорий поселений. Считаем, что применительно к Сортавальскому городскому поселению целесообразно разделить Правила застройки и землепользования на два взаимосвязанных документа: «ПЗЗ Сортавальского городского поселения в границах г. Сортавала и населенных пунктов (перечислить)» и «ПЗЗ Сортавальского городского поселения на территории Валаамского архипелага» (варианты наименований – рабочие).

Кроме того, проектные предложения содержат ряд спорных положений, которые требуют доработки или пересмотра, в т.ч.: 

- территория расположения Никольского храма по ул. Карельской  ошибочно отнесена к зоне общественно-делового центра, коммунально-бытового и коммерческого назначения ОД-2 (!);

- среди основных видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства в зоне культового назначения  

В Пояснительной записке (стр. 81) не указан режим использования зоны археологического наблюдения.

В Пояснительной записке в режим использования зоны композиционного регулирования застройки П1 необходимо внести следующую фразу «Система регулирования аналогична подзоне З1» (стр. 83) в соответствии с Историко-архитектурный опорный план и зоны охраны памятников г. Сортавала (корректура), утверждёнными распоряжением Председателя Правительства Республики Карелия от 5 сентября 1996 года №518-р (далее – Зоны охраны г. Сортавала).

В Пояснительной записке в режим использования территории железнодорожного транспорта М1 необходимо убрать следующую фразу «Рекомендуется рассмотреть вопрос о возможности выноса хозяйственной зоны воинской части из прибрежных территорий на другую площадку за пределами исторических территорий» (стр. 85) в соответствии с Зонами охраны г. Сортавала.

На Карте зон с особыми условиями использования не указаны границы территорий объектов культурного наследия.

На Карте зон с особыми условиями использования граница объединённой охранной зоны указана неверно.

На Карте зон с особыми условиями использования граница зоны охраняемого природного ландшафта Л8 указана неверно.

На Карте зон с особыми условиями использования граница зоны археологического наблюдения указана неверно.

На Карте зон с особыми условиями использования наименование зоны регулирования жилой застройки указано неверно (правильно «зона регулирования существующей застройки»).

На Карте зон с особыми условиями не указана зона охраны мемориального ландшафта МЛ3.

Отмечаем, что карты плохо читаются в связи с наложением друг на друга функциональных зон, зон с особыми условиями использования.

Функциональные зоны в отношении земель населённого пункта на о. Валаам должны быть установлены в соответствии с Концепцией генерального плана развития Валаамского архипелага, утверждённой постановлением правительства Республики Карелия от 11 марта 2002 года №29-П.

Обращаем Ваше внимание на большое количество орфографических ошибок в тексте материалов.

Данные замечания будут направлены совместно с другими на доработку проекта Правил землепользования и застройки в ОАО «РосНИПИ Урбанистики».
Анхимкова Ю.В. – и. о. руководителя МУ «Архитектура и градостроительство г. Сортавала»:

Сообщила, что глава Сортавальского городского поселения в соответсвии с Градостроительным кодексом РФ с учетом заключения о результатах публичных слушаний принимает решение:
- о направлении указанного проекта в представительный орган местного самоуправления;

- об отклонении проекта правил землепользования и застройки и о направлении его на доработку с указанием даты его повторного представления.

Козигона С.Н. – глава Сортавальского городского поселения:
1. Согласовать проект Правил землепользования и застройки Сортавальского городского поселения, разработанный ФГУП РосНИПИ Урбанистки в соответствии с муниципальным контрактом № 3 от 11.04.2012 г. по заданию администрации муниципального образования «Сортавальское городское поселение» с  учетом всех поправок и замечаний.
ГОЛОСОВАНИЕ:

За – 16
Против – 0
Воздержались – 0
2. Направить согласованный проект Правил землепользования и застройки в совет Сортавальского городского поселения для принятия решения об утверждении Правил землепользования и застройки или об отклонении проекта Правил землепользования и застройки и о направлении его главе местной администрации поселения на доработку.
ГОЛОСОВАНИЕ:

За – 16
Против – 0
Воздержались – 0
Председатель







С.Н. Козигон
Секретарь
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