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РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ

АДМИНИСТРАЦИЯ ГОРОДСКОГО ОКРУГА 

«ГОРОД КАЛИНИНГРАД»

КОМИССИЯ ПО ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЮ И ЗАСТРОЙКЕ


Адрес: 236040, г.Калининград,                                                                      тел/факс: (4012) 92-34-85
площадь Победы, 1 каб. 370                                                                                     тел: (4012) 92-32-38

email: arx@klgd.ru
	Исх. №____________ от ___.___.201__г.


	В администрацию городского округа «Город Калининград»

	На исх. № и-КАиС-12508 от 13.12.2013

На исх. № и-КАиС-12045 от 03.12.2013

На исх. № и-КАиС-12046 от 03.12.2013
	


ЗАКЛЮЧЕНИЕ

по результатам публичных слушаний о внесении изменений в                          Правила землепользования и застройки городского округа «Город Калининград» в части изменения градостроительных регламентов:  установленных в пределах территориальной зоны ЖИ; по установлению этажности в территориальных зонах Ж-1, Ж-2, Ж-3; по установлению площади земельного участка для индивидуального жилищного строительства

В соответствии со ст. 31 Градостроительного кодекса РФ, ст.ст. 26 и 27 Правил землепользования и застройки городского округа «Город Калининград», утвержденных решением окружного Совета депутатов города Калининграда от 29.06.2009 № 146 (далее – Правила), положением «О порядке проведения публичных слушаний по проекту Правил землепользования и застройки городского округа «Город Калининград», утвержденным решением окружного Совета депутатов города Калининграда от 25.03.2009 № 50 (в редакции решений от 27.04.2011 № 202, от 04.07.2012 № 180), на основании постановления администрации городского округа «Город Калининград» от 05.06.2014 № 848 «О проведении публичных слушаний по проектам изменений в Правила землепользования и застройки городского округа «Город Калининград» в части изменения градостроительных регламентов», в целях соблюдения прав человека на благоприятные условия жизнедеятельности, прав и законных интересов правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства 27 июня 2014 года комиссией по землепользованию и застройке городского округа «Город Калининград» (далее – Комиссия) проведены публичные слушания по проектам изменений в Правила землепользования и застройки городского округа «Город Калининград» в части изменения: градостроительных регламентов:

1) установленных в пределах территориальной зоны малоэтажной застройки исторических районов (индекс «ЖИ»);

2) по установлению этажности в территориальных зонах застройки многоэтажными жилыми домами (индекс «Ж-1»), застройки среднеэтажными жилыми домами (индекс «Ж-2»), застройки малоэтажными жилыми домами (индекс «Ж-3»);
3) по установлению площади земельного участка для индивидуального жилищного строительства.

В целях доведения до населения информации о содержании вышеуказанных проектов, в развитие постановления администрации городского округа «Город Калининград» от 05.06.2014 № 848, Комиссией опубликовано в специальном выпуске газеты «Гражданин» от 19.06.2014 № 24 (377), а также на официальном сайте администрации городского округа «Город Калининград» в сети Интернет http://www.klgd.ru/construction/public/change_pravilo.php, сайт администрации - Строительство - Публичные слушания - О внесении изменений в «Правила землепользования и застройки»:

- постановление администрации городского округа «Город Калининград» № 848 от 05.06.2014 и приложения; 

- информация о дате, времени, месте проведения публичных слушаний, порядке и сроках приема заявлений, предложениях по проектам Правил, адресах, по которым принимаются предложения и замечания.  
Публичные слушания состоялись с участием представителей комитета архитектуры и строительства администрации городского округа «Город Калининград» и граждан (1 человек).

На публичных слушаниях для ознакомления и обсуждения были представлены данные проекты. 
1. Проектом в части изменения градостроительных регламентов, установленных в пределах территориальной зоны ЖИ, предложено внести изменения в раздел 2 ст. 41.1 главы 13 части III «Градостроительные регламенты» Правил и заменить слова «Многоквартирные жилые дома 1-3 этажа» в перечне «Основные виды разрешенного использования» раздела «ЖИ – ЗОНА МАЛОЭТАЖНОЙ ЗАСТРОЙКИ ИСТОРИЧЕСКИХ РАЙОНОВ» словами «Многоквартирные дома 1-3 этажа + мансарда», так как предельная этажность застройки для установленной действующими Правилами  территориальной зоны ЖИ – 3 этажа с мансардой. 


2. Проектом в части изменения градостроительных регламентов по установлению этажности в территориальных зонах Ж-1, Ж-2, Ж-3, предложено внести изменения в часть III «Градостроительные регламенты» Правил (в редакции решения городского Совета депутатов Калининграда от 22.05.2013 № 148), изложив пункт 6 части 2 статьи 41 в следующей редакции: 

«6. Применение параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства по этажности в квартале (1): в основных, вспомогательных и условно разрешенных видах использования в территориальных зонах застройки многоэтажными жилыми домами (индекс «Ж-1»), застройки среднеэтажными жилыми домами (индекс «Ж-2»), застройки малоэтажными жилыми домами (индекс «Ж-3») считать допустимыми при соблюдении следующих требований:

- этажность застройки принимается не выше существующих жилых, нежилых зданий большей этажности (но не менее 2-х этажей или 2+мансарда), соответствующей установленному градостроительному регламенту территориальных зон (2) (объекты не соответствующие установленному градостроительному регламенту территориальных зон Ж-1, Ж-2, Ж-3, превышающие допустимые параметры разрешенного строительства, при определении этажности в квартале не учитываются).

В случае расположения квартала в различных территориальных зонах, этажность застройки применяется к территориям, расположенным в зонах Ж-1, Ж-2, Ж-3.

Требования не распространяются:

- на кварталы, в которых расположено менее 3-х основных зданий;

- на земельные участки, предоставленные по договорам о развитии застроенной территории;

- на земельные участки для комплексного освоения в целях жилищного строительства;

- на земельные участки, площадь которых составляет более 20% от общей площади квартала.

В указанных случаях этажность в квартале определяется параметрами разрешенного строительного изменения объектов недвижимости, установленными для территориальных зон Ж-1, Ж-2, Ж-3 Правилами землепользования и застройки городского округа «Город Калининград».

(1) Квартал - основной планировочный элемент застройки в границах красных линий или других границ, размер территории которого, как правило, от 5 до 60 га.
(2) а также ограничений по использованию земельных участков и объектов капитального строительства, установленных Проектами границ территорий объектов культурного наследия и их охранных зон (федерального, регионального, местного значения), утвержденными в установленном законом порядке.»

В целях исключения точечной застройки повышенной этажности в существующей жилой застройке решением городского Совета депутатов Калининграда   № 148 от 22.05.2013 в Правила внесены изменения, согласно которому п.6 ч.2 ст.41 действующих Правил изложен в следующей редакции: «Применение параметров разрешенного строительного изменения объектов недвижимости по этажности считать допустимым по кварталу в основных и условно разрешенных видах использования в следующих территориальных зонах: застройки многоэтажными жилыми домами (индекс Ж-1), застройки среднеэтажными жилыми домами (индекс Ж-2), застройки малоэтажными жилыми домами (индекс Ж-3). При этом средняя этажность по кварталу определяется как сумма этажей всех зданий в квартале, отнесенная к количеству всех зданий (или секций) в том же квартале. Требования не распространяются на земельные участки, предоставленные: по договорам о развитии застроенной территории, для комплексного освоения в целях жилищного строительства, для земельных участков, площадь которых составляет более 20% от общей площади квартала». 

Новый проект разработан, так как применить данное правило не всегда представляется возможным. В некоторых случаях средняя этажностью по кварталу – 1 этаж, в других квартал располагается в различных территориальных зонах и не только жилых, а расчету подлежат только территориальные зоны Ж-1, Ж-2 и Ж-3 и т.п.

 3. Проектом в части изменения градостроительных регламентов по установлению площади земельного участка для индивидуального жилищного строительства предложено внести изменения в раздел 2 ст. 41.1 главы 13 части III «Градостроительные регламенты» Правил и позицию 8 таблицы «Параметры разрешенного строительного изменения объектов недвижимости  раздела «Ж-4 ЗОНА ЗАСТРОЙКИ ИНДИВИДУАЛЬНЫМИ ЖИЛЫМИ ДОМАМИ» изложить в следующей редакции 

Минимальная площадь земельного участка, образуемого для строительства жилого дома (объекта индивидуального жилищного строительства) - 450 м2 (включая площадь застройки).

Максимальная площадь земельного участка, образуемого в целях строительства жилого дома (объекта индивидуального жилищного строительства) с учетом красных линий, границ смежных земельных участков (при их наличии) * - не более 1000 м2 (включая площадь застройки).
* Площадь земельного участка образованного ранее и принадлежащего физическому или юридическому лицу на праве собственности может быть более 1000 м2 в случаях:   

- реконструкции существующего жилого дома (объекта индивидуального жилого строительства);

- изменения одного вида разрешенного использования земельного участка на другой вид использования «под строительство жилого дома (объекта индивидуального жилого строительства)»;

- изменения одного вида разрешенного использования объекта капитального строительства на другой вид использования «реконструкция существующего строения под жилой дом (объект индивидуального жилого строительства)»;

- установленного разрешенного использования земельного участка «под строительство жилого дома (объекта индивидуального жилищного строительства)». 
Решением городского Совета депутатов Калининграда (пятого созыва) от 25.06.2014 № 185 рекомендовано установить минимальную площадь земельного участка, равную 600 кв.м, при подготовке территорий предназначенных для выделения земельных участков под индивидуальное жилищное строительство. Данное предложение будет учтено при принятии в администрации городского округа «Город Калининград» решения о подготовке документации по планировке территории, на чертеже которого отображаются границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства.  
Градостроительные регламенты предлагается установить в соответствии со ст. 36 Градостроительного кодекса РФ с учетом: 

1) фактического использования земельных участков и объектов капитального строительства в границах территориальной зоны;

2) возможности сочетания в пределах одной территориальной зоны различных видов существующего и планируемого использования земельных участков и объектов капитального строительства;

3) функциональных зон и характеристик их планируемого развития, определенных документами территориального планирования муниципальных образований;

4) видов территориальных зон.


Участник публичных слушаний поддержал данные проекты.


Письменных предложений и замечаний в адрес Комиссии не поступало.


 По результатам публичных слушаний комиссия по землепользованию и застройке городского округа «Город Калининград» рекомендует внести соответствующие изменения в Правила в части изменения градостроительных регламентов.
1) установленных в пределах территориальной зоны малоэтажной застройки исторических районов (индекс «ЖИ»);

2) по установлению этажности в территориальных зонах застройки многоэтажными жилыми домами (индекс «Ж-1»), застройки среднеэтажными жилыми домами (индекс «Ж-2»), застройки малоэтажными жилыми домами (индекс «Ж-3»);
3) по установлению площади земельного участка для индивидуального жилищного строительства.
В соответствии со ст. 31 (п. 15) Градостроительного кодекса РФ комиссии по землепользованию и застройке городского округа «Город Калининград» обеспечить соответствующие изменения в Правила землепользования и застройки городского округа «Город Калининград» и представить их главе городского округа «Город Калининград».

Приложение:

- протокол публичных слушаний комиссии по землепользованию и застройке от 27.06.2014.
Председатель комиссии 

по землепользованию и застройке

городского округа «Город Калининград»                                         А.Л. Крупин

И.А. Маркова 

тел. 92-30-62
