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188645 г. Всеволожск,

ул. Московская, дом 6

тел.(8-813-70) 40-240                                                                       

 «   »________2012 г.

 №______

                                                                                В комиссию по землепользованию и застройке

                                                                                администрации МО «Город Всеволожск» 
Замечания и предложения по новой редакции проекта ПЗЗ части территории МО «Город  Всеволожск» (применительно к территории города Всеволожска и поселка Ковалево) от Комитета общественного самоуправления  и  Совета ветеранов Южного р-на города Всеволожска.

1. Пункт 2 ст.2 предлагается дополнить следующим перечислением:

- благоприятные условия среды жизнедеятельности населения;

- ограничение вредного воздействия хозяйственной, в том числе градостроительной деятельности, на окружающую природную среду;

- защита территорий от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера;

- охрана и использование особоохраняемых природных территорий и историко – культурного наследия, а так же сельскохозяйственных земель и лесных угодий;

- защита интересов граждан.

(методическое руководство по разработке Правил землепользования и застройки городских и сельских поселений муниципальных образований Ленинградской области на основе правового зонирования территорий (СПЛО 4-01-03)

2. Пункт 2 ст. 7 предлагается дополнить следующим перечислением:

 - согласование целевого использования земельных участков, строительных намерений      владельцев недвижимости и инвесторов на основе правового зонирования;

 - обеспечение открытости и доступности для граждан информации о зонировании и застройке территории поселений, участия граждан в принятии решений по этим вопросам;

 - контроль за использованием и строительными изменениями объектов недвижимости;

- обоснование принятых решений об ограничении использования и строительных изменений недвижимости, не соответствующих настоящим Правилам, а также для установления публичных сервитутов;

 - внесение в Правила дополнений и изменений.

3. Пункт 2 «1)» ст.16 предлагается дополнить следующим перечислением:

 - важнейшие объекты общественной, социальной и образовательной направленности, дефицит которых возник в процессе комплексной застройки новых территорий города.

    Статью 16 предлагается дополнить следующим пунктом: - По соглашению с собственником взамен участка, изымаемого для муниципальных нужд, ему может быть предоставлен другой земельный участок с зачётом его стоимости в выкупную цену.

4. Пункт 7 ст. 39 (первое предложение) требует исправлений.

5. Пункт 4 ст. 44 предлагается дополнить следующим перечислением:

- типологии и этажности, архитектурно-композиционных решений существующей застройки жилых районов;

- социально-демографических показателей;

- возможностей социальной, транспортной и инженерной инфраструктур. (СП 42.13330.2011)
6. Планируемый к застройке квартал 6 жилого района «Южный» предлагается наделить статусом функциональной зоны – ТД-1.

7. В связи с отказом от строительства ГТ ТЭЦ в Южном жилом районе города предлагается наделить данный участок проектирования статусом правовой функциональной зоны ТД-1.

8. Пункт 3 ст. 51  в части основных видов разрешенного использования предлагается дополнить следующим перечислением: - ДЮСШ; - КДЦ; - станции скорой и неотложной помощи (*)(**)(убрав из условно разрешенных).

В новой редакции Правил из основных видов разрешенного использования исключены общественные бани, сауны, банно-прачечные комплексы (Прямое нарушение СП  42.13330.2011. Данные объекты должны в обязательном порядке включаться в основные виды разрешенного использования, не требуют отдельного задания на проектирование). Предлагается обратно включить данные объекты в основные виды разрешенного использования.
9. Пункт 5 ст. 49 (Подзона ТЖ-2-2). В пункте 9 таблицы максимальное значение коэффициента плотности застройки  земельного участка предлагается принять в значении 0,2 (2000 м2/га). Заявляемый коэффициент в 0,6 - ничем не обоснован, является  прямым нарушением  региональных нормативов градостроительного проектирования Ленинградской области (РНГПЛО) (Введены в действие Постановлением Правительства ЛО № 83 от 22.03.12 г. Новая редакция с внесенными изменениями утверждена Постановлением Правительства ЛО № 224 от 16.07.12 г.)

10. Пункт 5 ст. 49 (Подзона ТЖ-2-3). В пункте 8 таблицы максимальное значение коэффициента плотности застройки  земельного участка предлагается принять в значении 0,2 (2000 м2/га). Заявляемый коэффициент в 1,1 - ничем не обоснован, является  прямым нарушением  региональных нормативов градостроительного проектирования Ленинградской области (РНГПЛО) 
11. Пункт 5 ст. 49 (Подзона ТЖ-2-3). В пункте 7 таблицы максимальное значение коэффициента (процент)  застройки  земельного участка предлагается принять в значении 0,2 (20%). Заявляемый коэффициент в 1,1 - ничем не обоснован, является  прямым нарушением  региональных нормативов градостроительного проектирования Ленинградской области (РНГПЛО) 
12. Пункт 5 ст. 50. В третьем пункте таблицы максимальное значение коэффициента плотности застройки  земельного участка предлагается принять в значении 0,6 (6000 м2/га). Заявляемый коэффициент в 1,4 - ничем не обоснован, является  прямым нарушением  региональных нормативов градостроительного проектирования Ленинградской области (РНГПЛО) 

13. Пункт 5 ст. 50. Во втором пункте таблицы максимальное значение коэффициента (процент) застройки  земельного участка предлагается принять в значении 0,2 (20%). Заявляемый коэффициент в 30% - ничем не обоснован, является  прямым нарушением  региональных нормативов градостроительного проектирования Ленинградской области (РНГПЛО) 

14. Пункт 5 ст. 51. В третьем пункте таблицы максимальное значение коэффициента плотности застройки  земельного участка предлагается принять в значении 0,9 (9000 м2/га). Заявляемый коэффициент в 1,7 - ничем не обоснован, является  прямым нарушением  региональных нормативов градостроительного проектирования Ленинградской области (РНГПЛО) 

15. Пункт 5 ст. 51. Во втором пункте таблицы максимальное значение коэффициента (процент) застройки  земельного участка предлагается принять в значении 0,1 (10%). Заявляемый коэффициент в 30% - ничем не обоснован, является  прямым нарушением  региональных нормативов градостроительного проектирования Ленинградской области (РНГПЛО) 

16. В пункте  3 ст. 52  в части условно разрешенных видов  использования предлагается убрать позицию 38.

В новой редакции Правил в основных видах разрешенного использования количество мест в спортивных комплексах с трибунами для зрителей сокращено с 1000 до 500. Подобных предложений от общественности не поступало. Предлагается данное сокращение отменить.

17. Пункт 3 ст. 53  в части основных видов разрешенного использования предлагается дополнить следующим перечислением: - ДЮСШ.

В новой редакции Правил в основных видах разрешенного использования количество мест в открытых плоскостных физкультурно-спортивных сооружениях с трибунами для зрителей сокращено с 500 до 100. Подобных предложений от общественности не поступало. Предлагается данное сокращение отменить.

В новой редакции Правил из основных видов разрешенного использования исключены общественные бани, сауны, банно-прачечные комплексы (Прямое нарушение СП  42.13330.2011. Данные объекты должны в обязательном порядке включаться в основные виды разрешенного использования, не требуют отдельного задания на проектирование). Предлагается обратно включить данные объекты в основные виды разрешенного использования.

18. Пункт 3 ст. 55  в части основных видов разрешенного использования предлагается дополнить следующим перечислением: - Размещение крытых спортивных комплексов (физкультурно-оздоровительных комплексов, спортивных залов, фитнес-центров, бассейнов и т. д.) без трибун для зрителей.

19. Статью 29 предлагается дополнить следующим пунктами:

- Результаты проведения публичных слушаний считаются положительными, если по рассматриваемому вопросу «за» проголосовало более половины зарегистрированных участников публичных слушаний, присутствующих на момент голосования. Результаты проведения публичных слушаний считаются отрицательными, если по рассматриваемому вопросу «против» проголосовало более половины зарегистрированных участников публичных слушаний, присутствующих на момент голосования.

- Отрицательный результат публичных слушаний является основанием для  отклонения или отправки проекта градостроительного решения на доработку. Все проекты градостроительных решений, прошедшие доработку повторно проходят процедуру публичных слушаний. Трехкратный отрицательный результат публичных слушаний является основанием для отклонения проекта градостроительного решения.

20. Статью 6 предлагается дополнить следующим пунктом: - На заседания Комиссии в обязательном порядке должны приглашаться  депутаты совета депутатов МО «Город Всеволожск», чьи территориальные избирательные участки входят в состав (включают в себя) территории, в отношении которых обсуждаются (принимаются) градостроительные решения. Работа вышеуказанных депутатов в Комиссии должна продолжаться на протяжении всей процедуры решения градостроительных вопросов, вплоть до обсуждения заключений Комиссии.

21. Проект Правил предлагается дополнить статьей «Резервирование земельных участков для муниципальных нужд муниципального образования» в следующей редакции:-
«1. Резервирование земель для муниципальных нужд муниципального образования осуществляется в случаях, связанных с размещением объектов инженерной, транспортной и социальной инфраструктур местного значения муниципального образования, созданием особо охраняемых природных территорий местного значения, организацией пруда или обводнённого карьера.

2. Резервирование земель допускается в зонах планируемого размещения объектов капитального строительства местного значения, определённых Генеральным планом муниципального образования, а также в пределах иных территорий, необходимых в соответствии с федеральными законами для обеспечения муниципальных нужд.

3. После утверждения границ резервных территорий они приобретают статус территорий с особым режимом землепользования  и не подлежат застройке капитальными зданиями и сооружениями до их использования по целевому назначению в соответствии с генеральным планом.
4. Включение земель в состав резервных территорий не влечет изменения формы собственности указанных земель  до их поэтапного изъятия на основании генерального плана в целях освоения под различные виды городского строительства в интересах жителей города».
Региональные нормативы градостроительного проектирования Ленинградской области (РНГПЛО)
В условиях отсутствия генплана и внятной градостроительной политики власти резервирование земель может стать тем единственно правильным вариантом выхода из градостроительного кризиса, в котором оказался наш город. РНГПЛО такой вариант предусматривают.
20. В отношении  жилой застройки  вновь осваиваемых территорий  (Южный жилой район города и др.) предлагается ограничиться высотными параметрами функциональной зоны ТЖ-4 (9 этажей – 30 м.), внеся соответствующие изменения в текстовую и картографическую части проектов Правил и генплана города.

Абсолютно никаких оснований для строительства 16-тиэтажных зданий в мкр. «Южный» нет и не предвидится. Аргументов в пользу подобной этажности нет.  
21. В проекте Правил отсутствует список федеральных, региональных и муниципальных нормативных и правовых актов, на которые идет ссылка в статьях.

22. В новой редакции Правил на участке, ограниченном ул. Народной, северной стороной жилого комплекса «Зеленый город», жилым комплексом вдоль Колтушского шоссе и спортивным городком по ул. Аэропортовская, изменен статус функциональной зоны с ТД-1(многофункциональная общественно-деловая застройка) на ТП-1 (коммунально-складская зона). Подобных предложений от общественности не поступало. Не ясно, зачем при наличии неподалеку огромной, не застроенной до конца, коммунально-складской зоны  вдоль Всеволожского проспекта  организовывать новую, причем, внутри плотной жилой застройки. Напротив, организовав со временем перебазирование тех, единичных, коммунально-складских объектов, которые там расположены в коммунально-складскую зону вдоль Всеволожского проспекта, можно расположить в этой зоне ряд дефицитных социальных объектов. Предлагается вернуть зоне статус ТД-1. 

23. Участку, берущему начало от ул. Невская и, далее ограниченному проспектом Добровольского  и границей Всеволожского лесничества, предлагается изменить статус функциональной зоны с ТЖ-4 на ТР-3.

На данном участке невозможно разместить даже один дом. 
24. В новой редакции Правил из основных видов разрешенного использования функциональных зон ТЖ-2, ТЖ-3, ТЖ-4 исключены общественные бани, сауны и банно-прачечные комплексы (Прямое нарушение СП  42.13330.2011. Данные объекты должны в обязательном порядке включаться в основные виды разрешенного использования, не требуют отдельного задания на проектирование). Подобное решение приведет со временем к исчезновению в городе банно-прачечного хозяйства, а применительно к Южному жилому району города – лишает навсегда жителей возможности пользоваться услугами банно-оздоровительных комплексов на своей территории. Предлагается обратно включить данные объекты в основные виды разрешенного использования.

10.12.2012 г.

Председатель Комитета общественного

самоуправления  Южного р-на города Всеволожска:-                                      = В. Тегза =

Председатель Совета ветеранов 

Южного р-на города Всеволожска:-                                                                     = Ю. Осипов =
