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Пояснительная записка 

к проекту Правил землепользования и застройки 
сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский
Самарской области

1. Цели разработки проекта Правил землепользования и застройки сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области

Проект Правил землепользования и застройки сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области (далее также – проект Правил) разработан в целях реализации полномочий органов местного самоуправления сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области по градостроительному зонированию территории сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области, определению основных направлений политики в сфере градостроительного и земельного регулирования в сельском поселении Лопатино муниципального района Волжский Самарской области. 

Проект выполнен в 2013 году на основании муниципального контракта от 06.09.2013 № 01-09. 

Муниципальный заказчик: Администрация муниципального района Волжский Самарской области. 

Разработчик проекта: Негосударственное учреждение науки «Совет по комплексным правовым исследованиям».
Состав проекта: 

1) пояснительная записка;

2) порядок применения правил землепользования и застройки;

3) карта градостроительного зонирования;

4) градостроительные регламенты.

Обязательность принятия органами местного самоуправления правил землепользования и застройки определяется тремя основополагающими федеральными законами: Градостроительным кодексом Российской Федерации, Земельным кодексом Российской Федерации и Федеральным законом «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» от 06 октября 2003 года № 131-ФЗ.

Вопрос о принятии органами местного самоуправления правил землепользования и застройки стал особенно актуальным в связи с тем, что в соответствии с частью 3 статьи 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации, частью 1.4 статьи 3, пунктом 3 части 1 статьи 4 Федерального закона от 29.12.2004 №191-ФЗ «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации» на территории сельских поселений после 1 июня 2014 года:

- не допускается выдача разрешений на строительство при отсутствии правил землепользования и застройки, за исключением строительства, реконструкции объектов федерального значения, объектов регионального значения, объектов местного значения муниципальных районов, объектов капитального строительства на земельных участках, на которые не распространяется действие градостроительных регламентов или для которых не устанавливаются градостроительные регламенты, и в иных предусмотренных федеральными законами случаях;
- прекращаются полномочия глав администраций по изменению видов разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства при отсутствии утверждённых правил землепользования и застройки

Таким образом, отсутствие правил землепользования и застройки (далее также – Правил) с 31 декабря 2012 года парализует деятельность органов местного самоуправления в части регулирования застройки территории муниципального образования, что обуславливает необходимость скорейшего принятия правил землепользования и застройки в сельском поселении Лопатино муниципального района Волжский Самарской области.

2. Материалы, использовавшиеся при подготовке раздела I проекта Правил землепользования и застройки сельского поселения Лопатино  муниципального района Волжский Самарской области

При подготовке раздела I проекта Правил землепользования и застройки сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области использованы следующие материалы:

1. Федеральные законы и иные нормативные правовые акты Российской Федерации:

· Градостроительный кодекс Российской Федерации (далее также  - ГрК РФ);

· Федеральный закон от 29.12.2004 №191-ФЗ "О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации";

· Земельный кодекс Российской Федерации (далее также  - ЗК РФ);

· Федеральный закон от 25.10.2001 №137-ФЗ "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации";

· Гражданский кодекс Российской Федерации;

· Федеральный закон от 06.10.2003 № 131-ФЗ "Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации";

· Федеральный закон от 10.01.2002 №7-ФЗ "Об охране окружающей среды";

· Федеральный закон от 25.06.2002 № 73-ФЗ "Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации";

· Федеральный закон от 14.03.1995 № 33-ФЗ "Об особо охраняемых природных территориях";

· Федеральный закон от 22.07.2008 № 123-ФЗ "Технический регламент о требованиях пожарной безопасности";

· Федеральный закон от 30.12.2009 № 384-ФЗ "Технический регламент о безопасности зданий и сооружений";

· Федеральный закон от 24.11.1995 №181-ФЗ "О социальной защите инвалидов в Российской Федерации" и др.;
· Свод правил "СП 42.13330.2011. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*", утвержденный Приказом Министерства регионального развития Российской Федерации от 28.12.2010 № 820;

· Свод правил "СП 30-102-99. Планировка и застройка территорий малоэтажного жилищного строительства", принятый Постановлением Государственного комитета Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от 30.12.1999 № 94;
· Постановление Главного государственного санитарного врача РФ от 25.09.2007 № 74 "О введении в действие новой редакции санитарно-эпидемиологических правил и нормативов СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов".

2. Законы Самарской области и иные нормативные правовые акты Самарской области:

· Закон Самарской области от 11.03.2005 №94-ГД "О земле";

· Закон Самарской области от 12.07.2006 № 90-ГД "О градостроительной деятельности на территории Самарской области";

· Закон Самарской области от 04.04.2005 №102-ГД "О внесении изменений в Закон Самарской области "О порядке выдачи разрешений на строительство объектов недвижимости на территории Самарской области";
· Приказ министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Самарской области от 25.12.2008 № 496-п "Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Самарской области".

3. Муниципальные правовые акты сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области: Устав сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области и иные муниципальные правовые акты сельского поселения Лопатино, регулирующие вопросы землепользования и застройки в сельском поселении.
4. Судебная практика по спорам, связанным с землепользованием и застройкой.

5. Рекомендации по подготовке правил землепользования и застройки, утвержденные Росстроем России.

 7. Научно-исследовательские статьи и работы, посвященные правовому регулированию отношений по землепользованию и застройке в муниципальных образованиях, в числе которых особое место занимают работы Фонда «Институт экономики города».

8. Материалы 1 этапа разработки правил землепользования и застройки сельских поселений муниципального района Волжский.
Таким образом, раздел I проекта Правил землепользования и застройки подготовлена с учетом норм федерального законодательства и законодательства Самарской области в сфере градостроительства, землепользования и природоохранного законодательства, муниципальных правовых актов сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области. Кроме того, при подготовке проекта Правил были проанализированы и учтены: судебная практика по спорам, связанным с землепользованием и застройкой, Рекомендации по подготовке правил землепользования и застройки, утвержденные Росстроем России, опыт других муниципальных образований по подготовке правил землепользования и застройки, научно-исследовательские статьи и работы, посвященные правовому регулированию отношений по землепользованию и застройке в муниципальных образованиях.

3. Правила землепользования и застройки муниципального образования: 
понятие и значение

Первым и наиболее важным этапом при разработке любого нормативного правового акта является выявление основных особенностей создаваемого акта, отличающих его от других нормативных правовых актов, уяснение его сущности и значения для муниципального образования, определение места в системе муниципальных правовых актов. 
В соответствии с пунктом 8 статьи 1 ГрК РФ правила землепользования и застройки представляют собой документ градостроительного зонирования, который утверждается нормативными правовыми актами органов местного самоуправления и в котором устанавливаются территориальные зоны, градостроительные регламенты, порядок применения такого документа и порядок внесения в него изменений. Принятие правил землепользования и застройки относится к вопросам исключительной компетенции представительных органов местного самоуправления городских округов, городских и сельских поселений.

Основное значение принятия правил землепользования и застройки заключается в градостроительном зонировании территории муниципального образования и юридическом закреплении разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства. Причем, такое закрепление основывается не на волюнтаризме местных властей, а на тщательном научном анализе процессов развития соответствующей территории.

Земля выступает как градостроительный объект, имеющий самостоятельное экономическое значение. Однако, несмотря на высокую цену земли и связанную с этим целесообразность ее коммерческого градостроительного использования, она может стать объектом социальной застройки (школы, больницы и т.п.) только потому, что этого требуют социальные интересы населения соответствующего муниципального образования. Вне зависимости от экономической целесообразности и необходимости размещения социальных объектов, градостроительные нормы могут исключить коммерческое и социальное использование земли, если на нее налагаются, например, эколого-санитарные ограничения. Только всесторонний учет всех упомянутых факторов позволит определить цели использования земельного участка и разрешенные параметры застройки. Следовательно, правила землепользования и застройки должны содержать такие установления, которые обосновывали бы выбор земельных участков для строительства не только максимальным экономическим эффектом, но и интересами населения муниципального образования.

Правила землепользования и застройки, как и любой другой нормативный правовой акт сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области, будет опубликован в местной газете, издан отдельными брошюрами. Каждый, кто нуждается в знании того, как может использоваться интересующий его участок или иное недвижимое имущество, должен открыть правила, найти место на карте, где обозначено его недвижимое имущество, и прочесть установленный для соответствующей территориальной зоны градостроительный регламент. После этого можно приступать к правовым или техническим действиям, связанным с использованием недвижимого имущества, зная, что все административные и контролирующие органы также будут руководствоваться правилами землепользования и застройки и установленными ими процедурами. Тем самым, и органы местного самоуправления, и частные лица получают «общий язык» для взаимного общения.

Юридическое значение правил землепользования и застройки состоит также в закреплении основных положений, регулирующих землепользование и застройку на территории муниципального образования: оснований и порядка планировки территории, порядка предоставления земельных участков для строительства, согласования строительных намерений владельцев или претендентов на владение недвижимостью, предоставления разрешений на строительство и иных положений.

4. Содержание проекта Правил землепользования и застройки сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский 
Самарской области

Проект Правил землепользования и застройки в сельском поселении  Лопатино муниципального района Волжский Самарской области в соответствии с частью 2 статьи 30 ГрК РФ, устанавливающей законодательные требования к содержанию правил землепользования и застройки муниципального образования, включает в себя три раздела:
Раздел  I – текст, описывающий порядок применения Правил и внесения в них изменений;

Раздел II – карта градостроительного зонирования сельского поселения  Лопатино муниципального района Волжский Самарской области;

Раздел III – градостроительные регламенты применительно к территориальным зонам.
Содержание правил землепользования и застройки существенно отличает указанные правила как от традиционных нормативных актов, так и от градостроительной документации. Наряду с правовыми нормами правила содержат градостроительные регламенты - нормативные ограничения градостроительной деятельности, представляемые, как правило, в таблично-текстовой форме, и картографические материалы - карты, устанавливающие границы территориальных зон. Причем, карты имеют точно такой же нормативный правовой статус, как и текст правил. 

Анализ принятых в различных муниципальных образованиях правил землепользования и застройки показывает, что встречаются два различных подхода к формированию правил, выражающиеся в различной полноте представления вопросов регулирования градостроительной деятельности и организации землепользования. 

В одних случаях разработчики ограничиваются внесением в правила процедур и материалов, регулирующих правовое зонирование территории, в других приводят всевозможные нормы, регулирующие правоотношения, возникающие между субъектами градостроительной деятельности, право на установление которых предоставлено органам местного самоуправления. Второй подход более результативен, поскольку заказчики получают целостный и исчерпывающий правовой акт. Однако при этом центральная идея правил - правовое зонирование теряется на фоне других вопросов градорегулирования и регулирования землепользования. Поэтому довольно часто наряду с разработкой правил землепользования и застройки разрабатывают другие нормативные правовые акты, регулирующие отдельные группы правоотношений в сфере градостроительной деятельности. Иногда такие правовые акты совмещаются и носят название муниципальных градостроительных кодексов. Указанные подходы являются допустимыми, исходя из содержания градостроительного и земельного законодательства Российской Федерации.

Таким образом, возможны два основных метода формирования нормативных правовых актов, регулирующих градостроительную деятельность в муниципальном образовании:

1) правила землепользования и застройки как целостный единый правовой акт, в котором отношения урегулированы предельно полно, чтобы с момента принятия правил не возникало необходимости их дополнения иными нормативными правовыми актами, регламентирующими то, что «недоурегулировали» правила;

2) правила землепользования и застройки и другие нормативные правовые акты, регулирующие вопросы градостроительства и землепользования (в правилах описание процедур представлено на базовом уровне основных принципов, с опорой на которые будут последовательно подготавливаться и применяться иные нормативные правовые акты с детальной регламентацией заложенных в правилах базовых норм при том, что в перспективе полные и детальные процедуры будут включены в правила).

По существу, данные методы ведут к одной и той же цели, но разными способами: первый метод подразумевает – «все и немедленно», второй говорит о невозможности на данный момент иметь «все и немедленно» и предлагает последовательно выстраивать рациональные процедурные схемы, не допуская уклонения от принципов, заложенных в правилах. 

Полагаем, что в настоящее время применение первого метода не представляется возможным, так как федеральное законодательство на данный момент содержит много пробелов в правовом регулировании, что, в свою очередь, создает коллизии в правоприменительной практике на местах. 

Наличие пробелов и непреодоленных коллизий в федеральном законодательстве не позволяет на данный момент ставить задачу таким образом, чтобы правила землепользования и застройки в сельском поселении Лопатино муниципального района Волжский Самарской области уже с момента их принятия регламентировали бы процедуры предельно полным образом и снимали бы необходимость подготовки в развитие правил иных нормативных правовых актов, детализирующих содержащиеся в правилах нормы. Поэтому при подготовке раздела I проекта Правил разработчики руководствовались следующим:

а) формулирование в правилах базовых норм градорегулирования таким образом, чтобы эти нормы фиксировали стабильные и неизменные принципы, которые должны реализовываться как своего рода «конституциональные принципы», и быть основой для детализации этих принципов в иных муниципальных правовых актах, подготавливаемых на основе принятых Правил; 

б) сочетание описания базовых принципов и норм, регламентирующих соответствующие действия с предельно возможной степенью детальности, но, не допуская закрепления нерациональных схем, особенно таких, которые должны быть подвергнуты ревизии (в том числе и с учетом тенденций в совершенствовании федерального законодательства); 

в) необходимость подготовки после принятия Правил соответствующих муниципальных правовых актов, более детально регламентирующих нормы, изложенные в Правилах; 

г) неизбежность в последующем внесения дополнений и изменений в Правила путем включения в них позиций, обусловленных совершенствованием федерального и регионального законодательства, а также описаний апробированных на практике процедур градорегулирования.

На основании изложенного, при разработке раздела I проекта Правил землепользования и застройки сельского поселения Лопатино  муниципального района Волжский Самарской области был использован метод, при котором правила землепользования и застройки разрабатываются как кодифицированный правовой акт, содержащий свод базовых норм по вопросам землепользования и застройки, формирующих в сельском поселении Лопатино  муниципального района Волжский Самарской области основу регулирования данных отношений с целью их последовательного развития и совершенствования в других муниципальных правовых актах сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области. Указанный метод формирования Правил также обеспечивает:

1) акцентирование на основной идее Правил – правовом зонировании территории;

2) разграничение компетенции между органами местного самоуправления сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области по вопросам регулирования землепользования и застройки в сельском поселении Лопатино муниципального района Волжский Самарской области (в частности, проектом Правил урегулированы основные вопросы землепользования и застройки, по отдельным вопросам отношения могут быть урегулированы постановлениями Главы сельского поселения Лопатино  муниципального района Волжский Самарской области);

3) оперативность в правовом регулировании отношений в области землепользования и застройки (возможность регулирования постановлениями Главы сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области отдельных отношений по землепользованию и застройке в сельском поселении  Лопатино муниципального района Волжский Самарской области позволит оперативно и своевременно вносить в них  необходимые изменения и дополнения);

4) стабильность текста Правил.

5. Основные принципы изложения раздела I проекта Правил землепользования и застройки сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области

Учитывая особенности правил землепользования и застройки в системе других нормативных правовых актов, разработка раздела I проекта Правил землепользования и застройки сельского поселения  Лопатино муниципального района Волжский Самарской области основывалась на следующих основных принципах изложения создаваемого документа:

1) Использование традиционных способов написания текстов нормативных правовых актов.

Иллюстрацией использования традиционных способов написания правил землепользования и застройки является закрепление в проекте Правил разграничения компетенции органов местного самоуправления в сфере землепользования и застройки сельского поселения Лопатино  муниципального района Волжский Самарской области (статья 4 проекта Правил). Несмотря на то, что в соответствии с ГрК РФ такие положения могут не закрепляться в правилах землепользования и застройки муниципального образования, включение указанных положений в Правила является традиционным, так как в этом случае складывается полная картина источников муниципального права, которым следует руководствоваться при решении вопросов по землепользованию и застройке. 

2) Использование комплексного подхода – учет федерального законодательства, законодательства Самарской области, судебной практики, опыта правового регулирования других муниципальных образований, научных разработок и аналитической информации, специальной периодической литературы по вопросам местного самоуправления.

В проекте Правил предложена последовательная реализация положений ГрК РФ, ЗК РФ и других федеральных законов, а также законов Самарской области, регулирующих отношения по землепользованию и застройке в муниципальном образовании. Кроме того, при подготовке проекта Правил были проанализированы и учтены рекомендации по подготовке правил землепользования и застройки, утвержденные Росстроем РФ, судебная практика, опыт других муниципальных образований по подготовке правил землепользования и застройки, научно-исследовательские статьи и работы, посвященные правовому регулированию отношений по землепользованию и застройке в муниципальных образованиях.

3) Изложение текста проекта Правил в соответствии с буквальным толкованием норм федеральных законов и законов Самарской области, посвященных землепользованию и застройке.

Сущность данного метода состоит в том, что при изложении текста раздела I проекта Правил, в случае возникновения сомнений в толковании норм федерального или регионального законодательства, применялся метод буквального толкования норм права. 

4) Оптимальное дублирование норм, содержащихся в федеральных законах и законах Самарской области, регулирующих вопросы землепользования и застройки.

Особенностью правового регулирования отношений по землепользованию и застройке муниципального образования является то, что значительная часть отношений урегулирована императивными нормами ГрК РФ и ЗК РФ. Отсюда следует, что такие нормы не могут быть изменены в правилах землепользования и застройки муниципального образования.

Однако в процессе осуществления правовой экспертизы правил землепользования и застройки других муниципальных образований выявлено, что одним из наиболее часто допускаемых нарушений является повсеместно применяемое неполное и (или) неточное воспроизведение норм федеральных законов и законов Самарской области. Другой крайностью является то, что некоторые правила землепользования и застройки представляют собой точные копии ГрК РФ.

В проекте Правил применено ограниченное дублирование норм федерального законодательства и законодательства Самарской области, что объясняется следующими причинами:

1. Правила землепользования и застройки являются кодифицированным актом, представляющим собой свод правил по вопросам землепользования и застройки, формирующих основу регулирования данных отношений в муниципальном образовании. Большинство отношений в области землепользования и застройки урегулировано императивными нормами федеральных законов и законов Самарской области. Отсюда следует, что такие законоположения не могут быть изменены в правилах землепользования и застройки муниципального образования. В связи с этим отдельные положения проекта Правил воспроизводят нормы федеральных законов и законов Самарской области. 

Такое дублирование является необходимым. С одной стороны, создается целостность правового регулирования отношений по землепользованию и застройке в муниципальном образовании, а с другой, - исполняются требования федеральных законов и законов Самарской области. В то же время в процессе разработки проекта Правил использовалась технология ограниченного воспроизведения положений федерального законодательства: в основном дублируются только те предписания, которые необходимо воспроизвести в правилах землепользования и застройки в силу требований ГрК РФ. 

Например, в силу прямого указания пункта 5 части 3 статьи 30 ГрК РФ в правилах землепользования и застройки должен быть определен порядок внесения в них изменений. Основания для внесения в Правила изменений и отдельные вопросы указанной процедуры урегулированы статьей 33 ГрК РФ. Поэтому в проекте Правил указанные нормы ГрК РФ продублированы и дополнены.

Следует также учитывать, что ГрК РФ, ЗК РФ и другие федеральные законы, а также законы Самарской области, регулируя вопросы землепользования и застройки в муниципальном образовании, не лишены противоречий. Роль правил землепользования и застройки в данном случае состоит в том, чтобы, не являясь сборником федерального законодательства и законодательства субъектов Российской Федерации, упорядочивать и адаптировать нормы законов к местным условиям, по возможности, устраняя имеющиеся противоречия. 

Следовательно, в правилах землепользования и застройки целесообразно дублирование норм федерального и регионального законодательства, регламентирующих основы землепользования и застройки в муниципальном образовании. 

2. ГрК РФ, ЗК РФ, другие федеральные законы и законы Самарской области, императивно регулируя отдельные вопросы,  иногда в рамках императивности допускают определенную диспозитивность регулирования на местном уровне. В этом случае при регулировании в правилах землепользования и застройки таких вопросов, вносимая в рамках диспозитивности норма права должна сочетаться с дублированием императивной нормы. Иначе может быть искажен смысл и значение нормы права. 

Например, согласно части 20 статьи 45 ГрК РФ порядок подготовки документации по планировке территории, разрабатываемой на основании решений органов местного самоуправления, устанавливается ГрК РФ и нормативными правовыми актами органов местного самоуправления. При этом статьей 46 ГрК устанавливаются основные этапы подготовки документации по планировке территории. Поэтому при регулировании в проекте Правил указанных вопросов нормы статьи 46 ГрК РФ продублированы и детализированы применительно к сельскому поселению Лопатино муниципального района Волжский Самарской области. Иначе у правоприменителей создастся неполная картина о порядке подготовки указанной документации. 

На основании вышеизложенного, в целях оптимального дублирования в проекте Правил норм  федеральных законов и законов Самарской области, регулирующих вопросы землепользования и застройки, в раздела I проекта Правил дублирование применено в отношении:

· норм, которые согласно части 3 статьи 30 ГрК РФ должны быть урегулированы в правилах землепользования и застройки;

· норм федерального и регионального законодательства, регламентирующие основы землепользования и застройки в муниципальном образовании;

· норм федерального и регионального законодательства, которые по смыслу неразрывно связаны с нормами, вносимыми в проект Правил в рамках установленной законом диспозитивности регулирования тех или иных вопросов.

 Причем, при цитировании в проекте Правил норм закона, нормы излагаются полностью и дословно (за исключением случаев, когда норма сама предполагает внесение в нее определенной корректировки, такой, например, как: вместо «закон субъекта Российской Федерации» - «закон Самарской области» и т. п.).

5) Использование отсылочных норм в целях обеспечения стабильности текста Правил.

Полагаем, что правила землепользования и застройки муниципального образования как кодифицированный свод основных правил в сфере землепользования и застройки должно отличать такое качество, как стабильность. Текст раздела I проекта Правил изложен таким образом, чтобы текущие изменения в федеральном и региональном законодательстве не требовали частого внесения изменений и дополнений. Для этого в проекте Правил использованы отсылочные нормы, не употребляются ссылки на конкретные действующие федеральные и региональные законы. 

Таким образом, вышеизложенные принципы были применены при разработке раздела I проекта Правил землепользования и застройки  сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области.
6. Структура раздела I проекта Правил землепользования и застройки сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области

По своему содержанию раздел I проекта Правил землепользования и застройки сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области закрепляет порядок применения правил землепользования и застройки сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области и внесения в них изменений. Согласно части 3 статьи 30 ГрК РФ порядок применения правил землепользования и застройки муниципального образования и внесения в них изменений должен содержать положения:

1) о регулировании землепользования и застройки органами местного самоуправления;

2) об изменении видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства физическими и юридическими лицами;

3) о подготовке документации по планировке территории органами местного самоуправления;

4) о проведении публичных слушаний по вопросам землепользования и застройки;

5) о внесении изменений в правила землепользования и застройки;

6) о регулировании иных вопросов землепользования и застройки.

В соответствии с указанными нормами закона раздел I проекта Правил структурирована следующим образом:

Раздел I. Порядок применения правил землепользования и застройки сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области внесения в них изменений.

Глава I. Общие положения о землепользовании и застройке в сельском поселении.

Глава II. Градостроительное зонирование территории поселения.

Глава III. Планировка территории поселения.

Глава IV. Порядок организации и проведения  публичных слушаний по вопросам градостроительной деятельности в поселении.

Глава V. Внесение изменений в правила землепользования и застройки поселения.

Глава VI. Действие правил во времени.

Полагаем, что подобное структурирование раздела I проекта Правил представляется оптимальным для реализации норм ГрК РФ по следующим причинам.

Правила землепользования и застройки, как и любой кодифицированный правовой акт, традиционно начинаются с общих положений. В главе I cформулированы предмет правового регулирования и принципы правового регулирования отношений по землепользованию и застройке в сельском поселении Лопатино муниципального района Волжский Самарской области, создающие основу для дальнейшего развития иных норм Правил. В первой главе проекта Правил также содержится разъяснение основных понятий, используемых в проекте Правил, установлены участники отношений по землепользованию и застройке в сельском поселении Лопатино муниципального района Волжский Самарской области, разграничены полномочия органов местного самоуправления сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области в сфере землепользования и застройки, определены источники правовых норм, которыми необходимо руководствоваться при решении вопросов по землепользованию и застройке сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области. 

Заложив основу, следующим логическим шагом является изложение положений, которым, собственно, и посвящены Правила, – норм о градостроительном зонировании сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области. Поэтому глава вторая проекта Правил устанавливает градостроительное зонирование территории сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области. Кроме того, в главе второй содержатся положения о:

· содержании и порядке применения градостроительных регламентов и ограничений, установленных зонами с особыми условиями использования территорий сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области;

· о порядке предоставление разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства;

· о предельных размерах земельных участков и предельных параметрах разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства;

· об отклонениях от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства;

· об использовании земельных участков или объектов капитального строительства с нарушением требований градостроительных регламентов, установленных Правилами.

После принятия Правил землепользования и застройки сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области, устанавливающих градостроительное зонирование территории сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области, следующим шагом для органов местного самоуправления сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области в целях обеспечения устойчивого развития территории сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области, выделения элементов планировочной структуры (кварталов, микрорайонов, иных элементов), установления границ земельных участков, предназначенных для застройки, станет подготовка и утверждение документации по планировке сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области. Поэтому глава III проекта Правил в соответствии с требованиями пункта 3 части 3 статьи 30 ГрК РФ содержит положения о порядке подготовке и утверждения документации по планировке сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский Самарской области.

Глава IV регулирует процедуру проведения публичных слушаний по вопросам землепользования и застройки в сельском поселении Лопатино.

В главе V проекта Правил во исполнение пункта 5 части 3 статьи 30 ГрК РФ регулируется порядок внесения в Правила изменений и дополнений.

Главой VI урегулирован порядок действия правил во времени.

Таким образом, примененное в раздела I проекта Правил структурирование текста является наиболее оптимальным для восприятия содержания Правил, в целом соответствует внутреннему строению ГрК РФ, что обеспечивает необходимую в процессе применения положений Правил корреляцию между Правилами и ГрК РФ, а также является традиционным для правил землепользования и застройки муниципальных образований.

7. Структура раздела II проекта Правил землепользования и застройки 
сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский 
Самарской области

Раздел II проекта Правил включает в себя Главу VII - Карта градостроительного зонирования территории поселения.
Данная глава отражает информацию об утверждаемой в составе Правил карте градостроительного зонирования, выполненной в двух масштабах: 1:25 000 и 1:5 000, а также о составе отображаемой на данной карте информации.

Выполнение карт в двух масштабах связано с обеспечением удобства использования картографических материалов в условиях обширности территорий, входящих в границы поселения.
Карта в масштабе 1:25 000 – отображает градостроительное зонирование территории в границах всего поселения, в масштабе 1:5 000 – фрагментарно отображает градостроительное зонирование территории в границах населенных пунктов, входящих в состав поселения.
Состав отображаемой на карте градостроительного зонирования информации определен в соответствии с положениями частей 4 и 5 статьи 30 ГрК РФ. Согласно указанным правовым нормам, на карте градостроительного зонирования устанавливаются:

- границы территориальных зон; 

- границы зон с особыми условиями использования территорий; 

- границы территорий объектов культурного наследия.

В силу части 5 статьи 30 ГрК РФ границы зон с особыми условиями использования территории, а также границы территорий объектов культурного наследия могут отображаться как непосредственно на карте градостроительного зонирования, так и на отдельных картах.
При подготовке настоящих Правил выбрана модель, при которой границы зон с особыми условиями использования территории и границы территорий объектов культурного наследия отображаются на карте градостроительного зонирования.

Также важно отметить, что при подготовке настоящих правил границы территориальных зон устанавливались с учетом:

1) возможности сочетания в пределах одной территориальной зоны различных видов существующего и планируемого использования земельных участков;

2) функциональных зон и параметров их планируемого развития, определенных генеральным планом поселения;

3) определенных настоящим Кодексом территориальных зон;

4) сложившейся планировки территории и существующего землепользования;

5) планируемых изменений границ земель различных категорий;

6) предотвращения возможности причинения вреда объектам капитального строительства, расположенным на смежных земельных участках.

7. Структура раздела III проекта Правил землепользования и застройки сельского поселения Лопатино муниципального района Волжский 
Самарской области

Содержание раздела III проекта Правил составляют градостроительные регламенты.

Структура данного раздела соответствует элементному составу понятия градостроительного регламента, определенному пунктом 9 статьи 1 ГрК РФ.
Так, согласно указанному положению ГрК РФ градостроительный регламент - устанавливаемые в пределах границ соответствующей территориальной зоны 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, а также ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства.

На основании изложенного раздел III настоящих правил структурно состоит из следующих глав:

Глава VIII. Виды разрешенного использования земельных участков;

Глава IX. Предельные размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства;
Глава X. Ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства.

Содержание Главы VIII составляет перечень территориальных зон, предусмотренных картой градостроительного зонирования, и перечни видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства применительно к каждой территориальной зоне.

При определении градостроительных регламентов территориальных зон учтены положения части 1 статьи 37 ГрК РФ, устанавливающих следующие виды разрешенного использования земельных участков:

- основные виды разрешенного использования;

- условно разрешенные виды использования;

- вспомогательные виды разрешенного использования, допустимые только в качестве дополнительных по отношению к основным видам разрешенного использования и условно разрешенным видам использования и осуществляемые совместно с ними.

Глава IX отражает устанавливаемые применительно к каждой территориальной предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства.

Глава Х Правил описывает существующие на территории поселения ограничения использования земельных участков в зонах с особыми условиями использования территории, как-то: зоны охраны объектов культурного наследия, зоны охраны водных объектов, санитарно-защитные зоны и иные.

