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ОРГАНИЗАЦИЯ РАЦИОНАЛЬНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ
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Целью исследования является совершенствование распределения земель в соответствии с перспективами развития экономики, а также улучшение организации территории и определение различных направлений рационального использования земель и их охраны с помощью формирования комплексной системы взаимодействия градостроительной документации, исследование которой дает возможность выделить уникальные особенности зонирования территорий с учетом перспективы развития землепользования.

Методологическую базу исследования представляет анализ института градостроительного зонирования территории с учетом системных принципов рационального использования территории на базе нормативных и правовых документов в сфере градостроительного зонирования различных уровней: Градостроительного кодекса РФ, Генерального плана, проекта планировки и проекта межевания территории, Правил землепользования и застройки.

Результаты исследования. Усиление методологических подходов, связанных с разработкой планов, на основе комплексного подхода к изучению документов территориального планирования, градостроительного зонирования, планировки населенных мест позволяет определить, на чем сосредоточить усилия, на чем сконцентрировать организационные, финансовые и иные ресурсы, а главное — как их распределить во времени.

Перспективу исследования составляет анализ, направленный на разработку регулирования землепользования и застройки территории города на основе градостроительного зонирования с целью создания и развития направлений, действовать по которым необходимо органам муниципального образования.

В данной статье на основе комплексного подхода к изучению документов территориального планирования, градостроительного зонирования систематизирован порядок регулирования землепользования и застройки территории, совершенствование распределения земель в соответствии с перспективами развития экономики и улучшения организации территории.

Ключевые слова: организация территории; градостроительное зонирование; муниципальное образование; проект планировки и проект межевания.
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The purpose of the study is to improve the distribution of land in accordance with the prospects of economic development, improve the organization of the territory and identify other areas of rational use of land and their protection through the formation of a comprehensive system of interaction of urban planning documentation, the study of which allows you to identify the features of zoning of territories taking into account the prospects for the development of land use.

The methodological basis of the study is the analysis of the institute of urban zoning of the territory, taking into account the system principles of rational use of the territory on the basis of normative legal documents in the field of urban zoning of different levels: the Urban Planning Code of the Russian Federation, the Master Plan, the planning project and the project of land surveying, the Rules of land use and development.

The results of the study. Strengthening methodological approaches related to the development of strategic plans, based on an integrated approach to the study of documents of territorial planning, urban zoning, planning of settlements, allows you to determine what to focus on, what to concentrate organizational, financial and other resources and how to allocate them over time.

The perspective of the study is an analysis aimed at developing the regulation of land use and development of the city territory on the basis of urban zoning in order to create and develop areas that the municipal authorities need to act on.

In the present article, on the basis of an integrated approach to the study of documents of territorial planning, urban zoning, planning of settlements, the procedure for regulating land use and development of the territory, improving the distribution of land in accordance with the prospects for economic development and improving the organization of the territory is systematized.

Key words: organization of the territory; urban zoning; municipal formation; planning project and land survey project.

Введение. Планирование и организация рационального использования территорий и их охраны в городских и сельских поселениях проводятся в процессе градостроительной деятельности, одним из видов которой и является градостроительное зонирование [1].

Правила землепользования и застройки представляют сравнительно новый институт в градостроительном законодательстве РФ, предъявляющий определенный набор требований к землепользователям, землевладельцев в кругу частных и публичных интересов.

Градостроительная документация способствует созданию и развитию направлений, по которым необходимо действовать органам муниципального образования.

При разработке такого вида градостроительной документации, как проект планировки или проект застройки, применялись эскизы застройки — более дешевая и простая альтернатива проекту планировки, содержащая обоснование первоначально заданных параметров только интересуемой заказчиком проекта территории.

Нововведения в законодательной базе, а именно внесенные изменения и дополнения в Градостроительный кодекс РФ в 2005 г., привели к эффективной разработке проектов планировки и межевания. С данного момента выделение земельных участков из муниципальных неразмежеванных земель, а также строительство в границах имеющейся застройки при сложившейся структуре землепользования стали осуществляться только с подготовкой надлежащей градостроительной документации, на основании которой в градостроительный план земельного участка вносились параметры застройки [2].

Проекты планировки и межевания разрабатывались применительно к таким элементам городской планировочной структуры, как квартал, либо к нескольким кварталам, сгруппированным на единстве инвестиционных намерений застройщика и лишь второстепенно — на планировочном единстве, близости характеристик среды, подобии транспортной и инженерной инфраструктуры. Аналогичная практика, применяющаяся при подготовке проекта планировки территории и соответствующих расчетов плотности застройки, привела к отрицательным последствиям.

При подготовке ПЗЗ учтены положения нормативно-правовых актов, устанавливающих существенные направления социально-экономического и градостроительного развития города, охраны культурного наследия, охраны окружающей среды и рационального использования природных ресурсов.

Документом учреждается порядок регулирования землепользования и застройки территории города на основе градостроительного зонирования в целях обеспечения:

— устойчивого развития территории города на основе генерального плана;

— охраны окружающей среды и объектов культурного наследия;

— санитарно-эпидемиологического благополучия населения;

— правовых условий для планировочной организации территории, согласно ГрадК РФ;

– прав и законных интересов землепользователей и землевладельцев, равенства их прав;

— открытости информации о ПЗЗ и условиях использования земельных участков;

— привлечения инвестиций посредством предоставления выбора наиболее эффективного ВРИ;

— следования субъектами градостроительных отношений запретов и ограничений для территорий общего пользования [3].

К физическим и юридическим должностным лицам, которые исполняют и координируют градостроительную деятельность на территории города, действует требование к обязательному исполнению положений правил землепользования и застройки.

В соответствии со статьей 31 ГрадК РФ подготовка проекта правил может осуществляться:

— применительно ко всем территориям поселений и городских округов;

— при отсутствии генерального плана поселения или городского округа — к частям таких территорий;

— к межселенным территориям.

Правила землепользования и застройки имеют постоянную силу в градостроительной практике, которая реализуется при помощи внесения в них дополнений и изменений в установленном законом порядке. Причиной для внесения изменений могут быть трансформация документов территориального планирования и принятие документации по планировке территории [4, 6].

Правила землепользования и застройки учреждают и реализуют в соответствии с рисунком 1 следующие положения.

При подготовке проекта должны соблюдаться предписания технических регламентов по организации территорий, проектированию, строительству и эксплуатации объектов и положения Градостроительного Кодекса РФ касаемо границ территорий объектов культурного наследия, вновь выявленных объектов культурного наследия, зон с особыми условиями использования территорий.

Правила землепользования и застройки подготавливают с учетом положений ст. 31, 33 ГрадК РФ, постановлений Администрации города, протоколов и заключений о результатах публичных слушаний, руководствуясь положениями Устава города, решений городской Думы о принятии «Правил землепользования и застройки» или внесения в них изменений от разных годов [5].

Исходя из этого, разработка проекта ПЗЗ осуществляется с учетом положений документов территориального планирования федерального, регионального и муниципального уровня. В случае имеющейся утвержденной документации по планировке территории разработка проекта правил осуществляется с учетом такой документации [8].

Заключение. Целью планирования и организации рационального использования территории и охраны земель является совершенствование распределения земель в соответствии с перспективами развития экономики, улучшение организации территории и определение иных направлений рационального использования земель и их охраны в Российской Федерации, субъектах Российской Федерации и муниципальных образованиях.
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