
КАРТОГРАФИЧЕСКИЕ ДОКУМЕНТЫ И ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ РЕГЛАМЕНТЫ

Карта зонирования территории 
сёл  Ключевого и Дежнёвки.
Функциональное зонирование территории

Согласно Земельному кодексу Российской Федерации, землями населенного пункта поселений признаются земли, используемые и предназначенные для застройки и развития поселковых и сельских поселений и отделенные чертой от земель других категорий.
Порядок использования земель населенного пункта поселений определяется в соответствии с зонированием их территорий. Территория поселения в пределах его административных границ делится на территориальные зоны.

В состав земель населенного пункта поселения могут входить земельные участки, отнесенные в соответствии с градостроительными регламентами к следующим территориальным зонам:

- общественно-деловые зоны;

- жилые зоны;

- зоны сельскохозяйственного назначения;
- промышленные зоны;
-зоны инженерной и транспортной инфраструктуры;
- специальные зоны;

- рекреационные зоны.
Границы территориальных зон должны отвечать требованиям принадлежности каждого земельного участка только к одной зоне.
Земельные участки в составе жилых зон предназначены для застройки жилыми зданиями, а также объектами культурно-бытового назначения. Жилые зоны могут предназначаться для индивидуальной жилой застройки, малоэтажной смешанной жилой застройки, среднеэтажной смешанной жилой застройки, а также иных видов застройки согласно градостроительным регламентам.

Земельные участки в составе общественно-деловых зон предназначены для застройки административными зданиями, объектами образовательного, культурно-бытового, социального назначения и иными предназначенными для общественного использования объекта согласно градостроительным регламентам.

Земельные участки в составе производственных зон предназначены для застройки промышленными, коммунально-складскими, иными предназначенными для этих целей производственными объектами согласно градостроительным регламентам.
Земельные участки в составе зон инженерной и транспортной инфраструктур предназначены для застройки объектами железнодорожного, автомобильного, речного, морского воздушного и трубопроводного транспорта, связи, инженерной инфраструктуры, а также объектами иного назначения согласно градостроительным регламентам.

Земельные участки в составе рекреационных зон, в том числе земельные участки, занятые лесопарками, скверами, парками, общественными садами, прудами, озерами, водохранилищами, могут использоваться для отдыха жителей и туризма, а также для размещения и строительства иных объектов водоохранных и гидросооружений защитного и общего обеспечения согласно градостроительным регламентам.

В пределах черты поселковых, сельских поселений могут выделяться зоны особо охраняемых территорий,  в которые включаются земельные участки, имеющие особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное оздоровительное и иное особо ценное значение.

Земельные участки в составе всех зон изменяют вид их использования в соответствии с генеральным планом посёлка и правилами землепользования и застройки.

Земельные участки общего пользования, занятые площадями, улицами, проездами, автомобильными дорогами, набережными, скверами, бульварами, закрытыми водоемами, пляжами и другими объектами, могут включаться в состав различных территориальных зон и не подлежат приватизации.

Перечень территориальных зон.
Территория  в соответствии со схемой зонирования подразделяется на следующие 10 территориальных зон:
- общественно-деловые зоны:

1)  ОД - зона общественно-деловой застройки и использования;
- жилые зоны:

2)  Ж-1 - зона индивидуальной усадебной жилой застройки; 

- сельскохозяйственные зоны:

3)  СХ-1  – зона сельскохозяйственного использования (огородничество);

4)  СХ-2  – зона сельскохозяйственного использования (сенокосы);

- промышленные зоны:

5)  П-1 - зона предприятий IV-V класса вредности (СЗЗ 100 м);

- зоны инженерной и транспортной инфраструктуры: 

6)   Т-1 – зона полосы отвода, коммунальных предприятий, железнодорожного транспорта, складирования и распределения товаров;

7)   Т-2 – зона полосы отвода автомобильного транспорта;
- специальные зоны:

8)   С-1 – зона специального назначения  (кладбище, крематории)

- рекреационные зоны:

9)  Р-1  – зона рекреационно-природных  территорий (озеленённая территория общего пользования, водоотводные каналы, водоемы);

10)  Р-2  – зона рекреационно-защитных  территорий (озеленённая территория вдоль автомобильной и железной дорог федерального назначения);

Градостроительные регламенты по видам и параметрам разрешенного использования недвижимости.

Общественно-деловые зоны

К общественно-деловым зонам относятся участки территории центральной части города, используемые и предназначенные для размещения административных, научно-исследовательских учреждений, центров деловой, финансовой и общественной активности, объектов торговли, общественного питания, бытового обслуживания, здравоохранения, культуры, а также образовательных учреждений среднего профессионального и высшего образования, культовых и иных зданий и сооружений, стоянок автомобильного транспорта. В общественных зонах могут размещаться жилые дома, гостиницы, гаражи-стоянки.

Общественно-деловые зоны выделяются с целью концентрации центрообразующих функций: культурных, деловых, административных, информационных, коммерческих, развлекательных, и вытеснения несвойственных центру объектов.

Особое значение для этой зоны имеет организация паркингов, стоянок и гаражей разных типов и назначения применительно к плотно застроенным территориям с ограниченно свободными территориями.

1)      ОД  -   Общественно деловая  зона
(без жилой застройки)

Зона ОД выделена для создания условий формирования с размещением объектов общесельского значения, связанных с удовлетворением периодических и эпизодических потребностей населения в обслуживании: административные, управленческие и иные учреждения, офисы, деловые центры.
Общественно деловая зона предполагает коммерческую активность с использованием существующих и строительства новых объектов недвижимости, с широким спектром коммерческих видов услуг, включая объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания.
В зоне ОД предполагается наиболее высокая пешеходная активность и специальные меры по организации пешеходных потоков. Особое значение для этой зоны имеет необходимость организации стоянок, паркингов при магазинах и торговых центрах, а также для служебных и личных автомобилей применительно к плотно застроенным территориям.

Параметры изменения отдельных объектов недвижимости, расположенных в зоне ОД, устанавливаются уполномоченными органами в порядке, установленном законодательством.

1.
 Основные разрешенные виды использования объектов недвижимости: 

-  административные и управленческие организации;

-  офисы, конторы различных организаций, фирм, компаний;

-  банки и отделения банков, кредитно-финансовые учреждения;

-  суды, нотариальные конторы, прочие юридические учреждения;

-  детские сады, иные объекты дошкольного воспитания; общеобразовательные школы;

- клубы, залы встреч и собраний многоцелевого и специализированного назначения; 

-  оздоровительные центры, аптеки; 

-  площадки для игр и спортивных занятий; 

-  палисадники.

-  издательства и редакционные офисы;

-  компьютерные центры;

-  рекламные агентства;

-  отделения связи, почтовые отделения, телефонные и телеграфные станции;

-  гостиницы, дома приема гостей, центры обслуживания туристов, кемпинги;
-  магазины, торговые центры; 

-  крытые рынки; 

-  выставки товаров; 

-  рестораны, бары, кафе;

- столовые, закусочные и другие объекты общественного питания; пошивочные ателье, дома моды;

- ремонтные мастерские бытовой техники и иные объекты бытового обслуживания населения; 

-  парикмахерские, косметические салоны;

 - бани, сауны; рекламные агентства;

-  отделения связи, почтовые отделения, телефонные и телеграфные станции;

-  здания смешанного использования: с жилыми единицами в верхних этажах и размещением в нижних этажах объектов обслуживающего назначения;

-  открытые стоянки для временного хранения легковых автомобилей вместимостью не более чем на 20 автомобилей.

-  скверы.
2.
Не основные и сопутствующие разрешенные виды использования объектов недвижимости:

-  специализированные клиники;

-  видеосалоны;

-  музеи, выставочные залы;

-  залы встреч и собраний многоцелевого специализированного назначения;

-  многоуровневые стояночные комплексы;

-  открытые стоянки для временного хранения легковых автомобилей вместимостью не более чем на 20 автомобилей.
3.
Виды использования объектов недвижимости, допускаемые при выполнении определенных условий (требующие специального согласования):

-  поликлиники;

-  театры, кинотеатры, концертные залы;

-  танцзалы, дискотеки; 

-  казино, центры досуга;

-  временные павильоны розничной торговли и обслуживания населения; 

-  общественные туалеты;

-  открытые стоянки временного хранения легковых автомобилей вместимостью более чем на 20 автомобилей;

-  гаражи служебного транспорта; 

-  общественные туалеты.
4.
Параметры:
Параметры изменения объектов недвижимости, расположенных в зонах охраны памятников истории и культуры, устанавливаются в индивидуальном порядке, применительно к каждому объекту, в дополнительных градостроительных регламентах по условиям охраны памятников истории и культуры. 

Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства:
- предельная минимальная  площадь земельных участков: минимальная площадь участка - 50 кв.м.;
- предельное количество этажей или предельная высота зданий, строений, сооружений: максимальная высота объектов капитального строительства-20 м.;

-  максимальный процент застройки в границах земельного участка - 50%;

- минимальный размер по фронту застройки со стороны улицы - 5 м.;

- минимальные отступы от красных линий до строений - в соответствии с линиями регулирования застройки.

- площадки для транспортных средств регламентируются строительными нормами.

Жилые зоны
К жилым зонам относятся участки территории селитебной  части села, используемые и предназначенные для размещения жилых домов, сооружений, необходимых для хранения и обслуживания индивидуальных транспортных средств, иных зданий и сооружений. В жилых зонах допускается размещение отдельно стоящих, встроенных или пристроенных объектов социального и культурно-бытового обслуживания населения и иных объектов, не оказывающих вредного воздействия на окружающую среду и не требующих установления санитарно-защитных зон.

Жилые зоны предназначены для застройки жилыми домами различных типов и этажности. Виды жилых зон устанавливаются в зависимости от градостроительной ценности территории и характера застройки каждой конкретной жилой территории.

При расположении жилых зон в исторической части города, на территориях действия ограничений по условиям охраны памятников истории и культуры, должны соблюдаться дополнительные требования - сомасштабности и сочетания новой и сложившейся застройки, поддержания историко-культурного потенциала исторического центра, должны проводиться специальные согласования в органах охраны памятников истории и культуры.

2).  Зона  Ж-1 - индивидуальная усадебная жилая застройка.
 
Зона малоэтажных жилых домов с участками выделена для обеспечения правовых условий формирования кварталов жилых домов с низкой плотностью застройки при соблюдении нижеприведенных видов и параметров разрешенного использования недвижимости.
1.
  Основные разрешенные виды использования объектов недвижимости:

-  отдельно стоящие жилые дома на одну семью в 1-3 этажа с придомовыми участками;

-  блокированные жилые дома в 1-2 этажа с придомовыми участками;
 2.
  Не основные и сопутствующие разрешенные виды использования объектов недвижимости:

-  дворовые постройки (мастерские, сараи, теплицы, бани и пр.);

-  постройки для содержания мелких животных;

-  сады, огороды, палисадники;

-  индивидуальные гаражи на придомовом участке на 1-2 легковых автомобиля;

-  встроенный в жилой дом гараж на 1-2 легковых автомобиля;

-  гостевые (бесплатные) автостоянки;
 3.
 Виды использования объектов недвижимости, допускаемые при выполнении определенных условий (требующие специального согласования):

-  детские дошкольные учреждения;

-  школы общеобразовательные;

-  многопрофильные учреждения дополнительного образования;

-  амбулаторно-поликлинические учреждения, аптеки;

-  пункты оказания первой медицинской помощи;

-  отделения, участковые пункты милиции;

-  гостиницы;

-  физкультурно-оздоровительные сооружения;

-  учреждения культуры и искусства;

-  магазины товаров первой необходимости;

-  временные объекты торговли;

-  объекты бытового обслуживания;

-  объекты общественного питания;

-  культовые объекты;
4.
Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства:
- предельное количество этажей или предельная высота зданий, строений, сооружений: максимальная высота объектов капитального строительства-10 м.;

-  максимальный процент застройки в границах земельного участка, предназначенного для размещения многоквартирных жилых домов - 20%;

- минимальный размер по фронту застройки со стороны улицы - 5 м.;

- минимальные отступы от красных линий до строений - в соответствии с линиями регулирования застройки.

- минимальная площадь участка отдельно стоящего дома -600 кв.м (включая площадь застройки)

- минимальная площадь участка для блокированных жилых домов (из расчета на 1 квартиру):

75,2 кв. м (включая площадь застройки);

30 кв. м (без площади застройки)

Площадь участка определяется в соответствии с «Методическими указаниями по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах», СП 30-11-98.

Коэффициент использования территории не более 1.5
Зоны сельскохозяйственного использования 

Зоны сельскохозяйственного использования предназначены для выращивания сельхозпродукции открытым способом и выделены для обеспечения правовых условий сохранения целевого использования земель сельскохозяйственных угодий, предотвращая их занятия другими видами деятельности при соблюдении нижеследующих видов и параметров разрешенного использования недвижимости . 

3)  СХ-1 - зона сельскохозяйственного использования (огородничество)
Зона СХ-1 выделена для сохранения целевого использования земель, традиционно используемых для огородничества. 

1.
Основные разрешенные виды использования объектов недвижимости:

- зеленые насаждения (огороды, сады);

- озеленённые и благоустроенные террасированные земельные участки;

- элементы дизайна и благоустройства территории;

- элементы мелиорации;

- временные сооружения и архитектурные формы.
2.
Виды использования объектов недвижимости, допускаемые при выполнении определенных условий (требующие специального согласования):
- капитальные сооружения.
4)  СХ-2 - зона сельскохозяйственного использования (сенокосы)
Зона СХ-2 выделена для сохранения целевого использования земель, традиционно используемых для сенокошения. 
1.
Основные разрешенные виды использования объектов недвижимости:

- зеленые насаждения (луга, культурные травы);

- озеленённые и благоустроенные террасированные земельные участки;

- элементы дизайна и благоустройства территории;

- элементы мелиорации;

- временные сооружения и архитектурные формы.
2.
Виды использования объектов недвижимости, допускаемые при выполнении определенных условий (требующие специального согласования): капитальные сооружения.
Промышленные зоны

Промышленные зоны предназначены для размещения промышленных предприятий, имеющих низкий класс вредности, которые согласно утвержденной градостроительной документации размещаются в северной части села. Объект под котельной расположенной в центре села запланировано вынести в северную часть за пределы селитебной зоны села.
5)    П-1    зона предприятий IV-Vкласса вредности

Зона П-1 предназначена для промышленных предприятий IV-V класса вредности, являющихся источником незначительного загрязнения окружающей среды, требующих организации санитарно-защитной зоны 100м.
1.
Основные разрешенные виды использования объектов недвижимости:

- промышленные предприятия IV-V класса вредности;

- металлообрабатывающие, энергетики, полиграфические, ;

- предприятия, отдельные здания и сооружения с производствами меньшего класса вредности относительно основного производства;

- инженерные сооружения. - автодорожные ремонтно-строительные управления;  

- автодорожные ремонтно-строительные управления;  

- производства контейнерного типа;

2.
Не основные и сопутствующие разрешенные виды использования объектов недвижимости:
- административные здания, офисы, конторы;

- деловые и общественные учреждения и организации;

- помещения обслуживающего персонала, дежурного аварийного персонала, охраны предприятий; 

- производственно-лабораторные корпуса;

- научно-исследовательские, проектные и конструкторские бюро, связанные с обслуживанием предприятий;

-  объекты технического и инженерного обеспечения предприятий;

- предприятия общественного питания (кафе, столовые, буфеты), связанные с непосредственным обслуживанием производственных и промышленных предприятий;

- сооружения для постоянного и временного хранения автомобилей;

- гаражи служебного транспорта;

- ветлечебницы;

- Объекты оптовой и мелкооптовой торговли;

- торговые и торгово-выставочные комплексы;

- объекты пожарной охраны;

- зелёные насаждения специального назначения.

3.
Виды использования объектов недвижимости, допускаемые при выполнении определенных условий (требующие специального согласования):

-  спортплощадки, площадки отдыха для персонала предприятий;

-  аптеки, пункты оказания первой медицинской помощи;

- специализированные магазины оптовой, мелкооптовой, розничной торговли по продаже товаров собственного производства предприятий.

Зоны инженерной и транспортной инфраструктуры.

Зона инженерной и транспортной инфраструктуры предназначена  для застройки и  размещения объектов инженерной, коммунальной, транспортной и иной составляющей обеспечения села и транспортных узлов. 

6)     Зона  Т-1 – полоса отвода, коммунальные  предприятия  железнодорожного транспорта, складирования и распределения товаров.

В зону полосы отвода железной дороги включены участки территории южной и восточной части села, используемые и предназначенные для размещения железнодорожных путей, станций и объектов по обслуживанию путевого хозяйства с выделением для обеспечения правовых условий формирования коммунально-производственных предприятий и складских баз IV-V класса вредности, с низкими уровнями шума и загрязнения.
1.
Основные разрешенные виды использования объектов недвижимости:

- здание железнодорожного вокзала;

- платформы железнодорожного транспорта;

- производственные объекты и сооружения железнодорожного транспорта;

- предприятия, учреждения и организации железнодорожного транспорта, расположенные на предоставленных им земельных участках, для осуществления возложенных на них специальных задач по эксплуатации, содержанию, строительству, реконструкции, ремонту, развитию наземных и подземных зданий, строений, сооружений, трубопроводов, устройств и других объектов железнодорожного транспорта;
2.
Не основные и сопутствующие разрешенные виды использования объектов недвижимости:
- аптеки, пункты оказания первой медицинской помощи;

- отделения, участковые пункты милиции;

- общественные туалеты;

- парковки личного транспорта;

- парковки служебного транспорта.

- сооружения для постоянного и временного хранения транспортных средств;

- предприятия по обслуживанию транспортных средств;


- инженерные сооружения;

- санитарно-защитные зеленью насаждения.

- предприятия общественного питания (кафе, рестораны, бары, закусочные);

- предприятия обслуживания (почта, телефон, телеграф, мелкий ремонт);

- магазины, киоски;
3.
Виды использования объектов недвижимости, допускаемые при выполнении определенных условий (требующие специального согласования):

- открытые автостоянки временного хранения автомобилей;

- гаражные сооружения, места долговременного хранения автомобилей;

- автозаправочные станции, станции техобслуживания автомобилей;

- защитные инженерные сооружения.

7)   Зона   Т-2   полоса отвода автомобильного  транспорта.
Зона объектов транспортной инженерной инфраструктуры выделена для условий формирования территорий с головными объектами транспортной инженерной инфраструктуры, обслуживающих целевые территории в соответствии со своим функциональным назначением, которые не представляется возможным вынести за пределы посёлка. Особенностью зоны является сочетание объектов, связанных с обслуживанием технологических процессов транспортного узла включая функции накопления, хранения, складирования и транспортировки продукции.

1.
Основные разрешенные виды использования объектов недвижимости:

 - производственные объекты и сооружения автомобильного транспорта;

- предприятия, учреждения и организации автомобильного транспорта, расположенные на предоставленных им земельных участках, для осуществления возложенных на них специальных задач по эксплуатации, содержанию, строительству, реконструкции, ремонту, развитию наземных и подземных зданий, строений, сооружений, трубопроводов, устройств и других объектов автомобильного транспорта;
- остановки автомобильного транспорта;

- головные и другие сооружения транспортных инженерных коммуникаций; 

- другие объекты технологического назначения транспортного узла;

2.
Не основные и сопутствующие разрешенные виды использования объектов недвижимости:
- станции технического обслуживания;

- кемпинги;

- общественные туалеты;

- производственные коммерческие услуги;

- аптеки, пункты оказания первой медицинской помощи;

- объекты пожарной охраны (гидранты, резервуары, пожарные водоемы); 

- объекты ИТМ ГО;

- санитарно-защитные зеленью насаждения.

3.
Виды использования объектов недвижимости, допускаемые при выполнении определенных условий (требующие специального согласования):

- предприятия общественного питания (столовые, кафе, закусочные, бары);

- антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи.
4.
Параметры:

Санитарно-защитная зона от источника вредного воздействия до жилой застройки - 50 м.

Специальные зоны

В специальных зонах предусмотрено размещение объектов, использование которых несовместимо с использованием других территориальных зон, а также создание и использование которых невозможно без установления специальных требований. Режим использования специальных зон определяется их целевым назначением.

8)    С   зона специального назначения (кладбище, крематории)
Зона С-1 – выделена для обеспечения правовых условий использования участков кладбищ. Размещение зданий и сооружений разрешается с эксплуатацией источников водоснабжения и очистных сооружений в соответствии с приведенным ниже списком только после получения специальных согласований посредством публичных слушаний.
1.  
 Условно разрешенные виды использования:

-  действующие кладбища;

-  кладбища, закрытые на период консервации;

-  крематории;

-  объекты, связанные с отправлением культа;

-  аллеи, скверы;

-  мастерские по изготовлению ритуальных принадлежностей;

-  аптеки;

-  отделения, участковые пункты милиции;

-  киоски, временные павильоны розничной торговли;

-  оранжереи;
-  хозяйственные корпуса;

-  резервуары для хранения воды;

-  объекты пожарной охраны;

-  общественные туалеты;

-  парковки.

Рекреационные зоны

К рекреационным зонам относятся участки территории центральной части села, используемые и предназначенные для организации мест отдыха населения.

Рекреационные зоны могут выполнять, помимо рекреационных, - защитные, санитарно-гигиенические функции и обладать историко-культурным потенциалом.

К рекреационным зонам относятся: зона особо охраняемых природных территорий (зона природных ландшафтов, попадающих под действие ограничений по условиям охраны памятников истории культуры), зона активного отдыха, зона пассивного отдыха, зона зелёных насаждений благоустроенных территорий общего пользования.

	Территории
	Разделение территории в %

	Зеленые насаждения
	65-75

	Аллеи и дороги
	10-15

	Площадки
	8-12

	Сооружения
	5-7


9)    Зона  Р-1     Рекреационно-природных территорий (озеленённые  территории общего пользования, водоотводные каналы, водоемы)
Зона Р-1  выделена для обеспечения правовых условий сохранения и использования существующего природного ландшафта и создания экологически чистой окружающей среды в интересах здоровья населения, сохранения и воспроизводства лесов, обеспечение их рационального использования.
1.
 Основные разрешенные виды использования объектов недвижимости:

-   лесные массивы;

-   зеленые насаждения;
-   санитарно-защитные полосы;
-   малые архитектурные формы;
-   площадки для выгула собак;
2.
Условно разрешенные виды использования:

-   санатории, профилактории, дома отдыха, базы отдыха;

-   детские оздоровительные лагеря и дачи дошкольных учреждений;

-   тренировочные базы, конноспортивные базы, велотреки;

-   спортклубы, яхт-клубы, лодочные станции;

-   прокат игрового и спортивного инвентаря;

-   места для пикников, вспомогательные строения и инфраструктура для отдыха; 

-   киоски, лоточная торговля, временные павильоны розничной торговли и обслуживания;

-   пункты оказания первой медицинской помощи;

-   спасательные станции;

-   общественные туалеты;

-   объекты пожарной охраны;

-   объекты связанные с отправлением культа;

-   парковки перед объектами обслуживающих, оздоровительных и спортивных видов использования;

-   площадки для мусоросборников.

10)  Р-2  – зона рекреационно-защитных  территорий (озеленённая территория вдоль автомобильной и железной дорог федерального назначения);

Зона Р-2  выделена для обеспечения защиты селитебной зоны села от вредных воздействий территорий используемых для обслуживания транспортных потоков с высокой степенью загазованности и травматической опастности.
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