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Часть 1. Порядок применения Правил землепользования и застройки и внесения изменений в указанные Правила

Глава 1.1.    Общие положения, область применения Правил землепользования и застройки. 
Правила землепользования и застройки сельского поселения (далее - Правила) являются нормативным правовым актом органа местного самоуправления. 


Правила обязательны для органов государственной власти и органов местного самоуправления, юридических и физических лиц, владеющих, пользующихся и распоряжающихся земельными участками на территории Заячье-Холмского сельского поселения, и осуществляющих и контролирующих градостроительную деятельность в границах Заячье-Холмского сельского поселения. 
Документ принят в соответствии и  с учетом положений действующих правовых актов и документов всех уровней, определяющих основные направления социально-экономического и градостроительного развития сельского поселения, охраны его культурного наследия, окружающей среды и рационального использования природных ресурсов.
Статья 1. Определения, обозначения, сокращения 

1.1 Термины и определения

Акт приемки объекта - оформленный в соответствии с требованиями гражданского законодательства документ подписанный застройщиком (заказчиком) и исполнителем (подрядчиком, генеральным подрядчиком работ по строительству, реконструкции, удостоверяющий, что обязательства исполнителя (подрядчика генерального подрядчика) перед застройщиком (заказчиком) выполнены, результаты работ соответствуют градостроительному плану земельного участка, утвержденной проектной документации, требованиям технических регламентов, иным условиям договора и что застройщик (заказчик) принимает выполненных исполнителем (подрядчиком, генеральным подрядчиком) работы.
Арендаторы земельных участков - лица, владеющие и пользующиеся земельными участками по договору аренды, договору субаренды.
Вид разрешенного использования недвижимости - вид деятельности, объекты, осуществлять и размещать который на земельном участке разрешено в силу поименования этих видов деятельности и объектов при условии обязательного соблюдения требований, установленных законодательством, настоящими Правилами, иными нормативными правовыми актами, техническими нормативным документами.
Водоохранная зона - вид зоны с особыми условиями использования территории, устанавливаемый в соответствии с законодательством Российской Федерации, являющийся территорией, примыкающей акваториям рек, озёр, водохранилищ и других поверхностных водных объектов, применительно к которой установлен специальный режим ограничения хозяйственной и иной деятельности для предотвращения загрязнения, заиления и истощения водных объектов, сохранения среды обитания объектов животного и растительного мира.
Высота здания, строения, сооружения - расстояние по вертикали, измеренное от проектной отметки земли до наивысшей точки плоской крыши здания или до наивысшей точки конька скатной крыши здания, до наивысшей точки строения, сооружения; может устанавливаться в составе градостроительной регламента применительно к соответствующей территориальной зоне, обозначенной на карте градостроительного зонирования.
Градостроительное зонирование - зонирование территорий муниципальных образований в целях определения территориальных зон и установления градостроительных регламентов.
Градостроительный  план земельного участка - документ,  подготавливаемый  и утверждаемый в составе документации по планировке территории, содержащий информацию о границах и разрешенном использовании земельного участка, используемый для установления на местности границ земельного участка,   впервые  выделенного  посредством  планировки территории   из  состава  государственных муниципальных земель, принятия решений о предоставлении физическим и юридическим лицам прав на земельный участок, об изъятии, в том числе путем выкупа, о резервировании земельного участка, его части   для   государственных   или   муниципальных   нужд,   разработки   проектной   документации   для строительства,   выдачи   разрешения   на   строительство,   выдачи   разрешения   на   ввод   объекта в эксплуатацию. Применительно к ранее сформированным земельным участкам с определенными в установленном порядке границами, градостроительные планы земельных участков подготавливаются виде отдельного документа.
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.
Жилой дом блокированной застройки – жилой дом с количеством этажей не более чем три, состоящий из нескольких блоков, количество которых не превышает десять и каждый из которых предназначен для проживания одной семьи, имеют общую стену (общие стены) без проемов с соседним блоком или соседними блоками, расположен на отдельном земельном участке с выходом на территорию общего пользования.
Заказчик - физическое или юридическое лицо, которое уполномочено застройщиком представлять интересы застройщика при подготовке и осуществлении строительства, реконструкции, в том числе обеспечивает от имени застройщика заключение договоров с исполнителями, подрядчиками, осуществление контроля на стадии выполнения и приемки работ.
Застройщик - физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, а также выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации для их строительства, реконструкции, капитального ремонта.
Землевладельцы - лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве пожизненного наследуемого владения.
Землепользователи - лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования или на праве безвозмездного срочного пользования.
Зона охраны объектов культурного наследия - зона с особыми условиями использования территорий, устанавливаемая в соответствии с законодательством Российской Федерации в целях обеспечения сохранности объекта культурного наследия в его исторической среде на сопряженной с ним территории.

Изменение недвижимости - изменение вида (видов) использования земельного участка, или зданий, строений, сооружений на нем, а также изменение их параметров (включая изменение размеров земельного участка) при подготовке и осуществлении строительства, реконструкции, перемещения или сноса существующих зданий, строений, сооружений.
Инженерная, транспортная и социальная инфраструктуры - комплекс сооружений и коммуникаций транспорта, связи, инженерного оборудования, а также объектов социального и культурно-бытового обслуживания населения, обеспечивающий устойчивое развитие и функционирование поселения.
Красные линии - линии, которые устанавливаются посредством проектов планировки и обозначают существующие, планируемые (изменяемые, вновь образуемые) границы территорий общего пользования (включая дороги, улицы, проезды, площади, скверы, бульвары, набережные), границы земельных участков, на которых расположены сети инженерно-технического обеспечения, линии электропередачи, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения (далее - линейные объекты).
Линии градостроительного регулирования - красные линии; границы земельных участков; линии, обозначающие минимальные отступы построек от границ земельных участков (включая линии регулирования застройки); границы зон действия публичных сервитутов вдоль инженерно-технических коммуникаций, границы зон изъятия, в том числе путем выкупа, резервирования земельных участков, зданий, строений, сооружений для государственных и муниципальных нужд; границы санитарно-защитных, водоохранных и иных зон ограничений использования земельных участков, зданий, строений, сооружений.
Линии регулирования застройки - линии, устанавливаемые в документации по планировке территории (в том числе в градостроительных планах земельных участков) по красным линиям, или с отступом от красных линий и предписывающие расположение внешних контуров проектируемых зданий, строений, сооружений;
Многоквартирный жилой дом - совокупность двух и более квартир, имеющих самостоятельные выходы либо на земельный участок, прилегающий к жилому дому, либо в помещения общего пользования в таком доме. Многоквартирный дом содержит в себе элементы общего имущества собственников помещений в таком доме в соответствии с жилищным законодательством.
Особо охраняемые природные территории - участки земли, водной поверхности и воздушного пространства над ними, где располагаются природные комплексы и объекты, которые имеют особое природоохранное, научное, культурное, эстетическое, рекреационное и оздоровительное значение, которые изъяты решениями органов государственной власти полностью или частично из хозяйственного использования и для которых установлен режим особой охраны.

Объект капитального строительства - здание, строение, сооружение, а также объекты, строительство которых не завершено (далее - объекты незавершенного строительства), за исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек.
Объект индивидуального жилищного строительства – отдельно стоящий жилой дом с количеством этажей не более чем три, предназначенный для проживания одной семьи.

Отклонения от Правил - санкционированное в порядке, установленном настоящими Правилами, для конкретного земельного участка отступление от предельных параметров разрешенного строительства – высоты построек, процента застройки участка, отступов построек от границ участка и т.д., обусловленное невозможностью использовать участок в соответствии с настоящими Правилами по причине его малого размера, неудобной конфигурации, неблагоприятных инженерно-геологических и иных характеристик.
Подрядчик - физическое или юридическое лицо, осуществляющее работы по строительству, реконструкции зданий, строений, сооружений, их частей по договору подряда и (или) муниципальному контракту,  заключаемым с застройщиком (заказчиком) в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации.
Прибрежная защитная полоса - часть водоохранной зоны, для которой вводятся дополнительные ограничения землепользования, застройки и природопользования.
Проектная документация - графические и текстовые материалы, определяющие архитектурные, функционально-технологические, конструктивные и инженерно-технические решения для обеспечения строительства, реконструкции объектов капитального строительства, их частей,  капитального ремонта, если при его проведении затрагиваются конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности объектов капитального строительства. 
Процент застройки участка - отношение площади поверхности участка, занятой строениями, ко всей площади земельного участка.
Процент строительного использования земельного участка - отношение суммарной общей площади всех зданий, строений, сооружений на земельном участке (существующих и тех, которые могут быть построены дополнительно) к площади земельного участка. Суммарная общая площадь зданий, строений, сооружений, которые разрешается построить на земельном участке, определяется умножением значения процента на показатель площади земельного участка.
Публичный сервитут - право ограниченного пользования недвижимостью, установленное законом или иным нормативным правовым актом Российской Федерации, нормативным правовым актом Ярославской области, нормативным правовым актом органа местного самоуправления с учетом результатов публичных слушаний по обсуждению документации по планировке территории, в случаях, если это необходимо для обеспечения интересов государства, местного самоуправления или местного населения, без изъятия земельных участков.
Разрешение на строительство - документ, подтверждающий соответствие проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка и дающий застройщику право осуществлять строительство, реконструкцию объектов капитального строительства, а также их капитальный ремонт, за исключением случаев, когда законодательством не предусмотрено получение разрешения на строительство.
Разрешенное использование земельных участков и иных объектов недвижимости - использование недвижимости в соответствии с градостроительным регламентом, а также публичными сервитутами.
Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию - документ, который удостоверяет выполнение строительства, реконструкции, капитального ремонта объекта недвижимости в полном объеме в соответствии с разрешением на строительство, соответствие построенного, реконструированного, отремонтированного объекта недвижимости градостроительному плану земельного участка и проектной документации.
Строительные изменения недвижимости - изменения, осуществляемые применительно к земельным участкам, иным объектам недвижимости путем нового строительства, реконструкции, пристроек, сноса строений, земляных работ, иных действий, производимых на основании разрешения на строительство (за исключением незначительных действий, особо поименованных соответствующими нормативными, правовыми актами).
Строительство - создание зданий, строений, сооружений (в том числе на месте сносимых объектов капитального строительства).
Реконструкция – изменение параметров объектов капитального строительства, их частей (высоты, количества этажей, площади, показателей производственной мощности, объема) и качество инженерно-технического обеспечения.
Территориальные зоны - зоны, для которых в настоящих Правилах определены границы и установлены градостроительные регламенты.
Территории общего пользования - отграничиваемая красными линиями от иных территорий совокупность земельных участков (включая дороги, улицы, проезды, площади, скверы, бульвары, набережные), которые не подлежат приватизации и беспрепятственно используются неограниченным кругом лиц.
Технические регламенты – нормативно-правовые документы, которые  приняты в установленном законодательством порядке и устанавливают обязательные для применения и исполнения требования к объектам технического регулирования (продукции, в том числе зданиям, строениям и сооружениям, процессам производства, эксплуатации, хранения, перевозки, реализации и утилизации). До принятия технических регламентов действуют нормативные технические документы в части не противоречащие законодательству о техническом регулировании.

1.2 Обозначения и сокращения
	ГПЗУ
	- 
	градостроительный план земельного участка

	ЗУ
	-
	земельный участок

	ПЗЗ
	- 
	правила землепользования и застройки

	ГК РФ
	-
	Гражданский кодекс Российской Федерации

	ГрК РФ
	-
	Градостроительный кодекс Российской Федерации

	ПД
	-
	проектная документация

	ОГВ
	-
	органы государственной власти

	ОМС
	-
	органы местного самоуправления

	ЯО
	-
	Ярославская область

	СНиП
	-
	строительные нормы и правила

	МР
	-
	муниципальный район

	ТП
	-
	территориальное планирование

	СМИ
	-
	средства массовой информации

	ТУ
	-
	технические условия

	ОКС
	- 
	объект капитального строительства

	ФЛ
	- 
	Физические лица

	ЮЛ
	-
	юридические лица

	ИТО
	-
	инженерно-техническое обеспечение

	ИЖС
	-
	индивидуальное жилищное строительство

	НПА
	-
	нормативно- правовые акты


1.3 Условные обозначения

	

	Последовательная совокупность действий

	


	Входящая информация, документация, ресурсы

	
	Исходящая информация, документация, ресурсы

	


	Документированные процедуры, планы мероприятий, нормативные и законодательные требования как управляющая документация

	


	Ресурсы, используемые для поддержания действий (исполнители, программное обеспечение) -  как поддерживающие

	

	Информация, документация, материалы, ресурсы и т.п.

	

	Последовательная совокупность действий имеющая второй уровень


Статья 2. Состав Правил землепользования и застройки. Основания введения и назначение Правил
2.1 Состав Правил землепользования и застройки.
1. Часть 1 Правил - Порядок применения Правил землепользования и застройки и внесения изменений в указанные Правила, представлена в форме текста процедурных норм и схем, регламентирующих:

· правомочия и порядок деятельности органов местного самоуправления в части подготовки условий для создания системы регулирования землепользования и застройки на основе правового зонирования территории и осуществления этого регулирования;

· правомочия и порядок деятельности физических и юридических лиц по использованию и строительному изменению объектов недвижимости;

· порядок осуществления контроля за использованием земельных участков и производством строительных изменений объектов недвижимости;

· порядок совершенствования Правил путем внесения в них дополнений и изменений;

· ответственность должностных лиц и граждан за нарушение настоящих Правил.

2. Часть 2 Правил - Характеристики территориальных зон по видам и параметрам разрешенного использования земельных участков содержит описание указанных характеристик и параметров применительно к зонам, выделенным на:

· картах правового зонирования территорий населенных пунктов численностью свыше 100 человек,

· сводной карте ограничений по экологическим и иным требованиям сельского поселения.

3. Часть 3 содержит нормативные правовые акты и (или) извлечения из них, на которые имеются ссылки в Правилах.

4. Часть 4 Правил – карты градостроительного зонирования: 

· карты правового зонирования территорий населенных пунктов численностью свыше 100 человек в масштабе 1:2 000,

· сводную карту ограничений по экологическим и иным требованиям.

5. Приложения к Правилам содержат местные нормативные акты, извлечения из них, формы и перечни документов, необходимых для осуществления градостроительной деятельности. 

2.2 Основания введения и назначение Правил

1. Правила   в   соответствии   с   Градостроительным   кодексом Российской   Федерации, Земельным  кодексом  Российской Федераций  вводят в систему регулирования землепользования и застройки. 
2. Система регулирования основана на градостроительном зонировании - делении  всей  территории   в  границах  поселения на  территориальные  зоны  с установлением для каждой из них единого градостроительного регламента по видам и предельным параметрам разрешенного использования земельных участков, объектов капитального строительства в границах этих территориальных зон.
3. Система регулирования предназначена для: защиты прав граждан и обеспечения равенства прав физических и юридических лиц в процессе реализации отношений, возникающих по поводу землепользования и застройки; обеспечения открытой информации  о  правилах и  условиях  использования  земельных  участков,   осуществления  на  них строительства и реконструкции; подготовки документов для передачи прав на земельные участки, находящиеся в государственной и муниципальной собственности, физическим и юридическим лицам для осуществления    строительства,    реконструкции    объектов    недвижимости;    контроля    соответствия градостроительным регламентам проектной документации, завершенных строительством объектов и их последующего использования.
4. Целями   введения    системы    регулирования    землепользования    и    застройки являются:
· создание условий для планировки территории поселения;
· создание условий для устойчивого развития территории поселения, сохранения окружающей среды и объектов культурного наследия;
· создание условий для привлечения инвестиций, в том числе путем предоставления возможности выбора наиболее эффективных видов использования объектов недвижимости;
· обеспечение прав и законных интересов физических и юридических лиц, в том числе правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства.

5. Правила регламентируют деятельность по:
· проведению  градостроительного  зонирования  территории  сельского поселения и установлению градостроительных регламентов по видам  и предельным параметрам разрешенного использования земельных участков, иных объектов недвижимости;
· разделению территории поселения на земельные участки для закрепления ранее возникших, но неоформленных прав на них (включая права на земельные участки многоквартирных домов), а также для упорядочения   планировочной   организации  территории   поселения,   ее  дальнейшего строительного освоения и преобразования;
· предоставлению прав на земельные участки, подготовленные посредством планировки территории и сформированные  из состава государственных,  муниципальных земель,  физическим и юридическим лицам;
· -
подготовке градостроительных оснований для  принятия  решений  о  резервировании  и  изъятии земельных участков для реализации государственных и муниципальных нужд; предоставлению   разрешений   на   строительство,   разрешений   на  ввод   в   эксплуатацию вновь построенных, реконструированных объектов;
· контролю за использованием и строительными изменениями объектов недвижимости, применению штрафных санкций в случаях и порядке, установленных законодательством;
· обеспечению   открытости   и   доступности   для   физических   и   юридических   лиц   информации   о землепользовании и застройке, а также их участия в принятии решений по этим вопросам посредством публичных слушаний;
· -
внесению   изменений   в   настоящие   Правила.

6. Правила применяются наряду с:
· техническими регламентами и иными обязательными требованиями, установленными в соответствии с законодательством   в   целях  обеспечения   безопасности  жизни   и   здоровья  людей,   надежности   и безопасности зданий, строений и сооружений, сохранения окружающей природной среды и объектов культурного наследия;
· иными нормативными правовыми актами сельского поселения  по вопросам регулирования землепользования и застройки. Указанные акты применяются в части, не противоречащей настоящим Правилам.
Статья 3. Открытость и доступность информации о землепользовании и застройке


Правила, включая все входящие в их состав картографические и иные документы, являются открытыми для всех физических и юридических лиц, а также должностных лиц органов власти и управления, а также органов, осуществляющих контроль за соблюдением градостроительного законодательства органами местного самоуправления.
Администрация Заячье-Холмского сельского поселения обеспечивает возможность ознакомления с Правилами путем:
· публикации Правил, 
· размещения Правил на официальном сайте в сети Интернет;
· ознакомления с Правилами в администрации поселения;
· предоставления физическим и юридическим лицам выписок из Правил, а также необходимых копий, в том числе копий картографических документов и их фрагментов, характеризующих условия  землепользования  и  застройки  применительно  к отдельным  земельным участкам и элементам планировочной структуры. Стоимость указанных услуг определяется в порядке, установленном Правительством Российской Федерации.
Статья 4. Действие Правил по отношению к генеральному плану, документации по планировке территории, утвержденным органом местного самоуправления сельского поселения (к внесению изменений)
            1.Внесение изменений в Генеральный план, утверждение иных документов территориального планирования (Российской Федерации, Ярославской области) применительно к территории сельского поселения,  внесение изменений в такие документы,  изменения в ранее утвержденную документацию по планировке территории, утверждение документации по планировке территории, а также
утверждение  и  изменение  иной документации  по  планировке территории  (Российской  Федерации, Ярославской области)  не влечет автоматического изменения настоящих Правил.
           2. Правила могут быть изменены в порядке, установленном главой 1.6 Правил с учетом документов территориального планирования, документации по планировке территории, изменений в такие документы, такую документацию.
3.
Правила   могут   быть   уточнены   после   изменения ранее принятых  региональных   нормативов градостроительного проектирования Ярославской области и местных нормативов градостроительного проектирования.
4.    После введения в действие Правил администрация поселения,  по представлению Комиссии по подготовке проекта Правил землепользования и застройки вправе принимать решения о:

-
приведении в соответствие с Правилами ранее утвержденной и не реализованной документации по планировке территории, в том числе в части установленных Правилами градостроительных регламентов;
-
   подготовке   документации   по   планировке   территории,    которая   после   утверждения  в установленном порядке может использоваться как основание для подготовки предложений о внесении изменений в Правила в части уточнения, изменения границ территориальных зон, состава территориальных зон, перечня видов разрешенного использования недвижимости, состава и значений показателей   предельных   размеров земельных  участков   и   предельных   параметров   разрешенного строительства применительно к соответствующим территориальным зонам.

Статья 5. Общие положения, относящиеся к ранее возникшим правам

1.   Принятые до введения  в действие Правил  нормативные  правовые акты Заячье-Холмского сельского поселения  по   вопросам   землепользования   и   застройки   применяются   в   части,   не противоречащей Правилам.
2.   Разрешения на строительство, реконструкцию, выданные до вступления в силу настоящих Правил являются действительными.


3. Земельный участок и прочно связанные с ним объекты недвижимости, существовавшие на законных основаниях до вступления в силу Правил, или до вступления в силу изменений в Правила являются несоответствующими Правилам в случаях, если:
1) имеют вид использования, не входящий в перечень видов разрешенного использования для соответствующих территориальных зон;
2) имеют вид использования разрешенный для соответствующих территориальных зон, но расположены в санитарно-защитных зонах и водоохранных зонах, в пределах которых не предусмотрено размещение соответствующих объектов согласно настоящим Правилам;
3) имеют параметры меньше (площадь и линейные размеры земельных участков, отступы построек от границ участка) или больше (плотность застройки - высота/этажность построек,  процент застройки, процент использования участка) значений, установленных Правилами применительно к соответствующим зонам.


4. Отношения  по поводу самовольного занятия  земельных участков,  самовольного строительства, использования   самовольно   занятых   земельных   участков   и   самовольных   построек   регулируются гражданским и земельным законодательством.


5. Правовым актом главы Заячье-Холмского сельского поселения  может быть придан статус несоответствия   производственным и иным объектам, чьи санитарно-защитные зоны распространяются за пределы территориальной зоны расположения этих объектов (согласно карте градостроительного зонирования)  и  функционирование   которых  наносит  несоразмерный   ущерб  владельцам  соседних объектов недвижимости, то есть значительно снижается стоимость этих объектов.
Статья 6. Использование и строительные изменения объектов недвижимости, несоответствующих Правилам


1.
Земельные участки и прочно связанные с ними объекты недвижимости, поименованные в статье 5, а также ставшие несоответствующими после внесения изменений в Правила, могут существовать и использоваться без установления срока их приведения в соответствие с градостроительным регламентом, за исключением случаев, если их использование опасно для:

- жизни и здоровья людей, 

- окружающей среды, 

- памятников истории и культуры.


Запрет на использование земельного участка и прочно связанных с ним объектов недвижимости до приведения их в соответствие с градостроительным регламентом или срок приведения видов использования земельного участка и прочно связанных с ним объектов недвижимости в соответствие с градостроительным регламентом устанавливается Администрацией сельского поселения. 


2.
Все   изменения    несоответствующих   объектов,    осуществляемые    путем    изменения    видов   и интенсивности их использования, строительных параметров, могут производиться только путем приведения таких объектов в соответствие с градостроительным регламентом или путем уменьшения их несоответствия предельным параметрам разрешенного строительства, реконструкции. Изменение видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства может осуществляться путем приведения их в соответствие с видами разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, установленными градостроительным регламентом. 
Не допускается увеличивать площадь и строительный объем объектов недвижимости, указанных в подпунктах 1, 2 пункта 3 статьи 5 Правил. На этих объектах не допускается увеличивать объемы и интенсивность производственной деятельности без приведения используемой технологии в соответствие с требованиями безопасности - экологическими, санитарно-гигиеническими, противопожарными, гражданской обороны и предупреждения чрезвычайных ситуаций, иными требованиями безопасности, устанавливаемыми техническими регламентами.
Указанные в подпункте 3 пункта 3 статьи 5 Правил объекты недвижимости, несоответствующие Правилам по строительным параметрам (строения, затрудняющие или блокирующие возможность прохода, проезда, имеющие превышение площади и высоты по сравнению с разрешенными пределами и т.д.) поддерживаются и используются при условии, что эти действия не увеличивают степень несоответствия этих объектов Правилам. Действия по отношению к указанным объектам, выполняемые на основе разрешений на строительство, должны быть направлены на устранение несоответствия таких объектов настоящим Правилам.
Несоответствующий вид использования недвижимости не может быть заменен на иной несоответствующий вид использования.

Глава 1.2. О регулировании  землепользования   и  застройки  органами местного самоуправления


Статья 7. Комиссия по подготовке проекта Правил землепользования и застройки Заячье-Холмского сельского поселения

1.
Комиссия по подготовке проекта Правил землепользования и застройки (далее - Комиссия) является постоянно действующим консультативным органом Заячье-Холмского сельского поселения и формируется на основании постановления главы сельского поселения.

Комиссия осуществляет свою деятельность в соответствии с настоящими Правилами, Положением о Комиссии (Приложение 1 к Правилам), иными документами, регламентирующими ее деятельность и утверждаемыми главой сельского поселения.

Статья 8. Органы, уполномоченные регулировать и контролировать землепользование и застройку в части обеспечения применения Правил*

1. В соответствии с законами, иными нормативными правовыми актами к органам, уполномоченным регулировать и контролировать землепользование и застройку в части соблюдения настоящих Правил относятся:
1) администрация Заячье-Холмского сельского поселения,
2) иные уполномоченные органы.
2.
По вопросам применения настоящих Правил органы, уполномоченные регулировать и контролировать землепользование и застройку:
· по запросу Комиссии по землепользованию и застройке предоставляют заключения по вопросам, связанным с проведением публичных слушаний;
· участвуют в регулировании и контролировании землепользования и застройки в соответствии с законодательством, настоящими Правилами и на основании Положений об этих органах.
3.
По  вопросам  применения  настоящих  Правил  Администрация сельского поселения осуществляет:
· разработку и реализацию градостроительной политики поселения;
· подготовку по запросу главы Заячье-Холмского сельского поселения, Муниципального Совета Заячье-Холмского сельского поселения, Комиссии регулярных (не реже одного раза в год) информации о реализации и применении Правил, включающих соответствующий анализ и предложения по совершенствованию Правил путем внесения в них изменений;
·  принимает участие в подготовке документов по предоставлению физическим и юридическим лицам земельных участков из состава государственных или муниципальных земель;
· подготовку и согласование документации по планировке территории на соответствие законодательству, настоящим Правилам;
· подготовку градостроительных планов земельных участков;
· выдачу разрешений на строительство, выдачу разрешений на ввод объектов в эксплуатацию;
-        предоставление по запросу Комиссии заключений, материалов для проведения публичных слушаний, а также заключений по вопросам специальных согласований, отклонений от Правил до выдачи разрешения на строительство;
· внесение утвержденных в установленном порядке изменений в Правила;
-
предоставление   заинтересованным   лицам   информации,   которая   содержится   в   Правилах  и утвержденной документации по планировке территории;

· разработку  и  обеспечение  реализации  муниципальных  программ  строительства  объектов муниципального заказа;
· согласование решений о предоставлении земельных участков, а также резервировании и изъятии, в том числе путем выкупа, земельных участков, иных объектов недвижимости для реализации государственных, муниципальных нужд;
· осуществление контроля за использованием и охраной земель;
· другие обязанности, выполняемые в соответствии с законодательством.
4.
По вопросам применения настоящих Правил уполномоченный государственный орган Ярославской области   в   области   охраны   и   использования   объектов   культурного   наследия   в   соответствии   с законодательством осуществляет контроль за соблюдением ограничений по условиям охраны объектов культурного наследия.
Границы ведения государственного уполномоченного органа в области охраны и использования объектов культурного наследия в части указанного вида контроля определяются границами зон охраны объектов культурного наследия.

Предметы осуществляемого указанным государственным уполномоченным органом контроля и согласований устанавливаются дифференцированно применительно к:
1) объектам, включенным в списки объектов культурного наследия;
2) объектам, не состоящим в списках объектов культурного наследия и расположенным в зонах охраны объектов культурного наследия;
3)
объектам, не состоящим в списках объектов культурного наследия  и расположенным в зонах регулирования застройки.
Предметами согласования по объектам, включенным в списки объектов культурного наследия, являются вопросы, определяющие их назначение и характеристики реставрации, решаемые в индивидуальном порядке применительно к каждому объекту в отдельности.
Предметами согласования по объектам, не состоящим в списках объектов культурного наследия и расположенным в зонах охраны объектов культурного наследия, являются:
 -      границы земельных участков - в случаях, относящихся к проектам межевания застроенных и не разделенных на земельные участки территорий;
· отступы построек от границ земельных участков, соблюдение линий регулирования застройки;
· высота построек;
· архитектурное решение фасадов.
Предметом согласования по объектам, не состоящим в списках объектов культурного наследия (включая свободные участки, предназначенные для новой застройки) и расположенные в зоне регулирования застройки, являются параметры проектируемых объектов.
Предметы согласований по объектам, не состоящим в списках объектов культурного наследия, разрабатываются в составе проекта зон охраны памятников истории и культуры в форме численных значений и предписаний. 

Уполномоченный орган Ярославской области по охране и использованию объектов культурного наследия в установленных границах его ведения обеспечивает контроль за соблюдением ограничений по условиям охраны памятников истории, культуры и археологического слоя путем участия в:
-  согласовании    градостроительных    планов    земельных   участков,    расположенных    в    границах утвержденных зон охраны объектов культурного наследия;
· инспекциях на объектах культурного наследия, где производятся реставрационные работы;
· комиссиях по приемке в эксплуатацию реставрированных объектов культурного наследия.
5. Население Заячье-Холмского сельского поселения участвует в регулировании землепользования и застройки в соответствии с Уставом Заячье-Холмского сельского поселения, Правилами и иными нормативными правовыми актами администрации Заячье-Холмского сельского поселения.
Статья 9. Приобретение прав на земельные участки на территории Заячье-Холмского сельского поселения

1.
Приобретение физическими, юридическими лицами прав на земельные участки осуществляется в соответствии с нормами:

· гражданского законодательства - в случаях, когда указанные права приобретаются одним физическим, юридическим лицом у другого физического, юридического лица;
· земельного законодательства - в случаях, когда указанные права предоставляются физическим и юридическим   лицам   на   земельные   участки,    подготовленные   и   сформированные   из   состава государственных или муниципальных земель, уполномоченными государственными, муниципальными
органами.
2.
Для строительства, реконструкции и иных целей могут предоставляться на правах собственности, аренды, постоянного (бессрочного) пользования только свободные от прав третьих лиц земельные участки,   сформированные   из   состава   земель,   находящихся   в   государственной,   муниципальной собственности, которые согласно земельному законодательству не изъяты из оборота.
3. Из состава  государственных,   муниципальных земель  физическим  и  юридическим  лицам  могут предоставляться    только    сформированные    земельные    участки. 


   Сформированным    для    целей предоставления   физическим,   юридическим  лицам   является   земельный  участок,   применительно  к которому:

1)
посредством действий  по  планировке территории  (подготовки  проекта  планировки  или  проекта межевания) определено, что земельный участок в утвержденных границах является свободным от прав третьих   лиц   (за   исключением   возможности   обременения   правами   третьих   лиц,   связанных   с
установлением границ зон действия публичных сервитутов);
2)
установлено    разрешенное    использование    как    указание    на    градостроительный    регламент территориальной    зоны    расположения    соответствующего    земельного    участка    согласно    карте градостроительного зонирования территории Заячье-Холмского сельского поселения;
3) посредством действий, выполненных в процессе планировки территории, определены технические условия  подключения     к   внеплощадочным     сетям     инженерно-технического    обеспечения     (по водоотведению, водо-, тепло-, газо-, электроснабжению) - в случае, когда использование соответствующего земельного участка невозможно без обеспечения такого подключения;
4)  установлены границы земельного участка на местности.

4.
Подготовленные и сформированные из состава государственных, муниципальных земель земельные участки предоставляются физическим и юридическим лицам для строительства, реконструкции в порядке, установленном земельным законодательством.

Предоставление гражданам и юридическим лицам земельных участков из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется на основании решения исполнительных органов государственной власти или органов местного самоуправления, обладающих правом предоставления соответствующих земельных участков в пределах их компетенции в соответствии со статьями 9, 10 и 11 Земельного Кодекса Российской Федерации.

Предельные размеры земельных участков предоставляемых гражданам в собственность на территории Ярославской области из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, садоводства, огородничества, животноводства, дачного строительства установлены Законом  Ярославской области от 03.07.2002 N 52-З  "О предельных размерах земельных участков, предоставляемых гражданам в собственность на территории ярославской области из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности"  (см. часть 3 Правил). 

Предельные размеры земельных участков для ведения личного подсобного хозяйства и индивидуального жилищного строительства устанавливаются нормативными правовыми актами органов местного самоуправления.


Предельные размеры земельных участков, предоставляемых гражданам в собственность бесплатно из земель, находящихся в собственности Ярославской области устанавливаются в соответствии с Законом Ярославской области от 27.04.2007г. №22-з «О бесплатном предоставлении в собственность граждан земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности» (см. часть 3 правил).
5.
Физические, юридические лица, которым предоставлены права на земельные участки, подготовленные и сформированные из состава государственных, муниципальных земель осуществляют государственную регистрацию прав на предоставленные им земельные участки.
Статья 10. Градостроительная подготовка земельных участков для строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства 
1. Градостроительная подготовка земельных участков - действия, осуществляемые в соответствии с градостроительным законодательством, применительно к:
1) неразделенным на земельные участки государственным и муниципальным землям, территориям посредством подготовки документации по планировке территории (проектов планировки, проектов межевания), результатом которых являются градостроительные планы земельных участков, используемые для проведения землеустроительных работ, принятия решений о предоставлении сформированных земельных участков физическим и юридическим лицам, подготовки проектной документации;
2) ранее сформированным, принадлежащим физическим и юридическим лицам земельным участкам путем подготовки градостроительных планов земельных участков (как самостоятельных документов - без подготовки документации по планировке территории) с установлением в соответствии с частями 3 и 4 статьи 44 Градостроительного кодекса Российской Федерации характеристик (за исключением ранее установленных границ земельных участков) с использованием таких планов для подготовки проектной документации.
2. Градостроительная подготовка земельных участков осуществляется применительно к случаям:
1)
градостроительная подготовка свободных от прав третьих лиц земельных участков в существующей застройке   для   строительства   по   инициативе   заявителей,   администрации  Заячье-Холмского сельского поселения,
2)
градостроительная  подготовка  земельных участков  на застроенных территориях,  обремененных правами третьих лиц:
-
для осуществления реконструкции  по инициативе собственников объектов недвижимости, заявителей, администрации сельского поселения,
-
для формирования земельных участков многоквартирных домов на неразделенных на земельные участки  территориях  по  инициативе  собственников  жилых  помещений,  администрации сельского поселения, 
3) градостроительная подготовка земельных участков на незастроенных, свободных от прав третьих лиц и неразделенных на земельные участки территориях для их комплексного освоения и строительства по инициативе заявителей, администрации сельского поселения, 

4) градостроительная подготовка земельных участков из состава земель общего пользования для предоставления на правах аренды в целях возведения сооружений, предназначенных для обслуживания населения.

5) выделения публичных земель.

3. Порядок действий по планировке территории,  определяется градостроительным законодательством и в соответствии с ним - статьей 22  настоящих Правил.
Порядок  градостроительной   подготовки   земельных   участков,   сформированных   из   состава   государственных   или   муниципальных   земель, определяется   в  соответствии   с  градостроительным,   земельным законодательством,  а также принимаемыми   иными нормативными правовыми актами.
4.  Не допускается осуществлять градостроительную подготовку и распоряжение земельными участками без учета прав собственников смежно-расположенных зданий, строений, сооружений (их частей, включая квартиры), которые на момент выполнения указанных действий не воспользовались принадлежащими им правами на выделение земельных участков и оформление прав на земельные участки, необходимые для использования этих зданий, строений, сооружений, включая многоквартирные дома.
5.
Действия   по   градостроительной   подготовке   и   формированию   из   состава   государственных, муниципальных земель земельных участков включают две стадии:
1)
выделение земельных участков посредством планировки территории, осуществляемой в соответствии с градостроительным законодательством, настоящими Правилами,  иными нормативными правовыми актами. 


Результатом первой стадии являются градостроительные планы земельных участков и входящие в состав таких планов заключения о технических условиях подключения к внеплощадочным сетям инженерно- технического обеспечения (в случаях, когда строительство, реконструкция объектов и их эксплуатация не могут быть обеспечены без такого подключения).
Утвержденный главой Заячье-Холмского сельского поселения в составе проекта планировки, проекта межевания градостроительный план земельного участка является основанием для проведения землеустроительных работ в части выноса границ земельного участка на местность, дальнейшего .
2)
формирование земельных участков  посредством землеустроительных  работ,  осуществляемых в соответствии с земельным законодательством.
Результатом второй стадии является подготавливаемый по установленной форме в  соответствии  с законодательством  о государственном  кадастровом  учете земельных участков кадастровый паспорт  (план)  земельного  участка.
6.
Факт того, что земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности, подготовлен, сформирован и на него могут быть предоставлены права физическим и юридическим лицам, определяется одновременным наличием градостроительного плана земельного участка и кадастрового  паспорта (плана)  земельного  участка.   
7.  В случае если физическое или юридическое лицо обращается в орган местного самоуправления с заявлением о выдаче ему градостроительного плана принадлежащего ему земельного участка, для которого ранее определены границы, администрация поселения в течение тридцати дней со дня поступления указанного обращения осуществляет подготовку градостроительного плана земельного участка и утверждает его. 
8. Администрация поселения предоставляет заявителю градостроительный план земельного участка без взимания платы.
Статья 11. Градостроительные планы земельных участков
1.Подготовка градостроительных планов земельных участков (далее – ГПЗУ) осуществляется применительно к застроенным или предназначенным для строительства, реконструкции объектов капитального строительства земельным участкам.
2. Подготовка ГПЗУ осуществляется в составе проекта межевания территории или в качестве самостоятельного документа.

· ГПЗУ могут подготавливаться в составе проектов межевания – при осуществлении градостроительной подготовки земельных участков в соответствии со статьей 10 Правил из состава государственных и муниципальных земель в целях предоставления физическим, юридическим лицам для строительства, а также  в случаях планирования реконструкции в границах нескольких земельных участков;
· ГПЗУ могут подготавливаться в качестве самостоятельного документа в случаях, когда одновременно имеется сочетание следующих условий: 
1) ГПЗУ запрашиваются применительно к ранее сформированным земельным участкам (применительно к которым проведен государственный кадастровый учет и зарегистрированы права), расположенным на уже застроенной территории, при намерении осуществить реконструкцию существующих объектов или построить новые объекты на таких участках;
 2) применительно к территории расположения указанных земельных участков установлены посредством правил землепользования и застройки градостроительные регламенты. 
3.  Не разрешается формировать земельный участок и выдавать градостроительный план  земельного участка в качестве самостоятельного документа в следующих случаях:

1) размер такого земельного участка не соответствует установленным в соответствии с земельным законодательством требованиям к предельным (максимальным или минимальным) размерам земельных участков;

2) размер образуемого или измененного земельного участка не будет соответствовать установленным в соответствии с земельным законодательством требованиям к предельным (минимальным или максимальным) размерам земельных участков;

3) доступ к такому земельному участку (проход или проезд от земельных участков общего пользования), в том числе путем установления сервитута, не обеспечен;

4) доступ (проход или проезд от земельных участков общего пользования) к образуемому или измененному земельному участку не будет обеспечен, в том числе путем установления сервитута;

5) одна из границ такого земельного участка пересекает границу муниципального образования и (или) границу населенного пункта;

6) такой земельный участок образован из земельных участков, относящихся к различным категориям земель, за исключением установленных федеральным законом случаев.

7) в связи с изменением площади земельного участка и (или) изменением описания местоположения его границ такое изменение не обусловлено образованием земельного участка или уточнением его границ;

8) площадь этого земельного участка будет больше площади, сведения о которой относительно этого земельного участка содержатся в государственном кадастре недвижимости, на величину более чем предельный минимальный размер земельного участка, установленный в соответствии с земельным законодательством для земель соответствующего целевого назначения и разрешенного использования, или, если такой размер не установлен, на величину более чем десять процентов площади, сведения о которой относительно этого земельного участка содержатся в государственном кадастре недвижимости;

9) если при уточнении указанных границ нарушен порядок согласования местоположения границ земельных участков или местоположение указанных границ не считается согласованным, за исключением случаев признания указанных границ уточненными в порядке разрешения земельного спора.
Акты согласования местоположения границ земельных участков, 
- оформленные до 01 марта 2008 года должны соответствовать требованиям Инструкции по межеванию земель и(или) Методических рекомендаций по проведению межевания объектов землеустройства (Росземкадастр, 2003 г.);

- оформленные после 01.03.2008 года до 01.01.2009 г. – должны быть выполнены по форме Методических рекомендаций, с учетом особенностей (требований) Федерального закона «О государственном кадастре недвижимости»;

- оформленные после 01.01.2009 года оформляются в соответствии с Федеральным  законом «О государственном кадастре недвижимости» с учетом Требований к  подготовке межевого плана, утвержденных приказом Минэкономразвития РФ от 24.11.2008 года №412 в том числе в части наличия выписки из ЕГРЮЛ (если это предусмотрено п.п.2 п.25 Межевого плана).
10) если при образовании земельных участков отсутствует в письменной форме согласие землепользователей, землевладельцев, арендаторов, залогодержателей земельных участков, из которых при разделе, объединении, перераспределении или выделе образуются земельные участки.
Не требуется такое согласие:

· на образование земельных участков из земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности и предоставленных государственным или муниципальным унитарным предприятиям, государственным или муниципальным учреждениям, 
· на образование земельных участков на основании решения суда.

4. Содержание градостроительных планов земельных участков определено в ст.44  Градостроительного кодекса Российской Федерации.

5.  Форма градостроительного плана земельного  участка утверждена Постановлением Правительства Российской Федерации от 29.12.2005г. №840.

       Порядок заполнения формы градостроительного плана земельного участка определен Инструкцией, утвержденной приказом Министра регионального развития РФ от 11.08.2006г. №93.

6.
Градостроительные планы земельных участков являются обязательным основанием для:
· выноса  границ земельных участков  на  местность - в случаях  градостроительной  подготовки и формирования земельных участков из состава государственных, муниципальных земель;
· принятия решений о предоставлении физическим и юридическим лицам прав на сформированные из состава государственных, муниципальных земель земельные участки;
· принятия решений об изъятии, в том числе путем выкупа, резервировании земельных участков для государственных и муниципальных нужд;
· подготовки проектной документации для строительства, реконструкции;
· выдачи разрешений на строительство;

· выдачи разрешений на ввод объектов в эксплуатацию.

7.   Не требуется предоставление градостроительного плана земельного участка для ввода объекта в эксплуатацию в случае, если разрешение на строительство выдано до введения в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации, а также до установления Правительством Российской Федерации формы градостроительного плана земельного участка.

Статья 12. Основания, условия и принципы организации порядка изъятия земельных участков, иных объектов недвижимости для реализации государственных, муниципальных нужд

1. Условия и порядок изъятия, в том числе выкупа, земельных участков, иных объектов недвижимости для реализации государственных и муниципальных нужд  определяется земельным и гражданским законодательством.  
2. Основанием для принятия решений об изъятии земельных участков, иных объектов недвижимости для реализации государственных и муниципальных нужд является утвержденная в установленном порядке и с учетом настоящих Правил (в части соблюдения градостроительных регламентов, обязательности проведения публичных слушаний) документация о планировке территории - проекты планировки с проектами межевания в их составе.
Основания считаются правомочными при одновременном существовании следующих условий:
· доказанном наличии соответствующих государственных или муниципальных нужд путем отображения границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения в утвержденных в установленном порядке соответствующих документах территориального планирования;
· доказанной невозможности реализации государственных или муниципальных нужд иначе как только посредством изъятия соответствующих земельных участков или их частей.
3. Решение об изъятии, резервировании объектов недвижимости может быть принято только после утверждения  в установленном  порядке подготовленных в соответствии с генеральным планом проектов планировки  и  проектов  межевания  в их составе, определяющих границы земельных участков, строительство на которых может быть осуществлено только после  изъятия   этих  участков   и/или   объектов   на   них   расположенных   в   порядке,   установленном законодательством.



Владельцы изымаемой недвижимости должны быть не позднее, чем за год до предстоящего изъятия письменно уведомлены об этом органом, принявшим решение об изъятии.



4. Изъятие, в том числе путем выкупа земельных участков и прочно связанных с ними других объектов недвижимости для муниципальных нужд осуществляется в случаях, связанных с размещением:

- объектов газо-, тепло- и водоснабжения муниципального значения,

- автомобильных дорог общего пользования в границах населенных пунктов, мостов и иных транспортных сооружений местного значения в границах населенных пунктов. 
Статья 13. Условия принятия решений о резервировании земельных участков для реализации государственных, муниципальных нужд

1. Резервирование земель для государственных или муниципальных нужд осуществляется в случаях и в порядке, предусмотренных ст. 49 Земельного кодекса, а земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности и не предоставленных гражданам и юридическим лицам, также в случаях, связанных с размещением объектов инженерной, транспортной и социальной инфраструктур, объектов обороны и безопасности, созданием особо охраняемых природных территорий, строительством водохранилищ и иных искусственных водных объектов.

2. Резервирование земель допускается в зонах планируемого размещения объектов капитального строительства для государственных или муниципальных нужд, а также в пределах иных необходимых в соответствии с федеральными законами для обеспечения государственных или муниципальных нужд территорий.

3. Земли для государственных или муниципальных нужд могут резервироваться на срок не более чем 7 лет. Допускается резервирование земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности и не предоставленных гражданам и юридическим лицам, для строительства автомобильных дорог, железных дорог и других линейных объектов на срок до 20 лет. 

4. Права собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев, арендаторов земельных участков на использование земельных участков, предусмотренные подпунктами 2 и 3 пункта 1 статьи 40 Земельного кодекса могут быть ограничены в связи с резервированием земель для государственных или муниципальных нужд. Ограничения прав собственности и иных вещных прав на земельные участки в связи с резервированием земель для государственных или муниципальных нужд устанавливаются Земельным кодексом, другими федеральными законами.

5. Договор аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности и расположенного в границах земель, зарезервированных для государственных или муниципальных нужд, заключается на срок, продолжительность которого не может превышать срок резервирования таких земель.

6. Срок установления публичного сервитута в отношении земельного участка, расположенного в границах земель, зарезервированных для государственных или муниципальных нужд, не может превышать срок резервирования таких земель.

7. В случае осуществления собственником земельного участка, землепользователем, землевладельцем, арендатором земельного участка строительства или осуществления иных улучшений земельного участка, расположенного в границах зарезервированных земель, после информирования этих лиц о резервировании земель собственник такого земельного участка, землепользователь, землевладелец, арендатор такого земельного участка несут риск отнесения на них затрат и убытков, связанных со строительством на таком земельном участке или с иным его улучшением.

8. Земельные участки, находящиеся в границах земель, зарезервированных для государственных или муниципальных нужд, отчуждению в соответствии с законом "О приватизации государственного и муниципального имущества" не подлежат.

9. Порядок резервирования земель для государственных или муниципальных нужд устанавливается федеральными законами.
Порядок подготовки оснований для принятия решений о резервировании земельных участков для реализации государственных и муниципальных нужд определяется Градостроительным кодексом Российской Федерации, законодательством о градостроительной деятельности Ярославской области, настоящими Правилами и принимаемыми в соответствии с ними иными нормативными правовыми актами органов местного самоуправления Заячье-Холмского сельского поселения.
Основанием для принятия актов о резервировании земельных участков для реализации государственных и муниципальных нужд является одновременное наличие утвержденных в установленном порядке:
· документов территориального планирования, отображающих зоны резервирования (зоны планируемого размещения объектов для реализации государственных, муниципальных нужд);
· проектов планировки и проектов межевания в их составе, определяющих границы зон резервирования.
Указанная документация подготавливается и утверждается в порядке, определенном градостроительным законодательством.
Принимаемый  по основаниям,  определенным законодательством,  акт о  резервировании должен содержать:
-    обоснование того, что целью резервирования земельных участков является наличие государственных или муниципальных нужд;
-   подтверждение  того,   что  резервируемые  земельные  участки  предназначены  для  объектов,   при размещении которых допускается изъятие земельных участков, в том числе путем выкупа в соответствии с законодательством;
· обоснование отсутствия других вариантов возможного расположения границ зон резервирования;
· карту, отображающую границы зоны резервирования в соответствии с ранее утвержденным проектом планировки и проектом межевания в его составе;
· перечень земельных участков, иных объектов недвижимости, подлежащих резервированию, а также список физических  и  юридических лиц – правообладателей данных объектов недвижимости.


В соответствии с законодательством, акт о резервировании должен предусматривать:
-   срок резервирования,  в течение  которого  риски  производства улучшений  на зарезервированных земельных участках возлагаются на их правообладателей;
· выкуп зарезервированных земельных участков по истечении срока резервирования;
· компенсации правообладателям земельных участков в случае непринятия решения об их выкупе по завершении срока резервирования.
10.
В соответствии с градостроительным законодательством:
· со дня вступления в силу документов территориального планирования, проектов планировки и проектов межевания в их составе не допускается предоставление в частную собственность земельных участков, находящихся    в    собственности  Российской  Федерации,  Ярославской    области,    муниципальной собственности и расположенных в пределах зон резервирования, отображенных в указанных документах и определенных указанными проектами для будущего размещения объектов в порядке реализации государственных и муниципальных нужд;
· собственники земельных участков и иных объектов недвижимости,  находящихся в пределах зон резервирования, отображенных в указанных документах и определенных указанными проектами для будущего размещения объектов в порядке реализации государственных и муниципальных нужд, вправе обжаловать в судебном порядке такие документы.
Статья 14. Условия установления публичных сервитутов

1. Администрация Заячье-Холмского сельского поселения в лице главы поселения имеет право устанавливать применительно к земельным участкам и иным объектам недвижимости, принадлежащим физическим или юридическим лицам, публичные сервитуты - ограничения для правообладателей на использование этих объектов, связанные с обеспечением общественных нужд - проезда, прохода через земельный участок, установки и эксплуатации объектов и коммуникаций инженерно-технического обеспечения (линий электросвязи, водо- и газопроводов, канализации и т.д.), охраны исторических и природных объектов, иных общественных нужд, которые не могут быть обеспечены иначе, как только путем установления публичных сервитутов.
2.
Границы зон действия публичных сервитутов обозначаются:

-  в документах государственного кадастрового учета земельных участков и иных объектов недвижимости;

-   в градостроительных планах земельных участков. 
3.
Порядок   установления   публичных   сервитутов   определяется   законодательством, иными нормативными правовыми актами.

Статья 15. Подготовка проектной документации

1.
Назначение,   состав,   содержание,   порядок  подготовки   и   утверждения   проектной  документации определяется градостроительным законодательством.
2.
Лицами, осуществляющими подготовку проектной документации, могут являться:

- застройщик;

- привлекаемое на основании договора застройщиком (заказчиком) физическое или    юридическое лицо,  
которые  соответствуют требованиям законодательства, предъявляемым к  лицам, осуществляющим архитектурно-строительное проектирование (далее – лица, осуществляющие подготовку проектной документации).
3. Проектная документация подготавливается на основании следующих документов, которые застройщик (заказчик) обязан представить лицу, осуществляющему подготовку проектной документации:
-
задание застройщика (заказчика);

- градостроительный план земельного участка; градостроительный регламент территориальной зоны расположения соответствующего земельного участка,
-
технические   регламенты   (до   их  принятия  -  СНиПы,   иные нормативно-технические документы, действующие на момент подготовки проектной документации);

-  результаты инженерных изысканий либо задание на выполнение инженерных изысканий;

-   технические условия (в случае, если функционирование проектируемого объекта не может быть обеспечено без подключения такого объекта к сетям инженерно-технического обеспечения) либо задание на обеспечение технических условий;
-   разрешение на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции ОКС (при наличии).
4. Проектная документация подготавливается с учетом региональных нормативов градостроительного проектирования, утвержденных Постановлением  Правительства области от 13.02.2008 №33-а «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Ярославской области» или местных нормативов градостроительного проектирования (при их наличии). 
5.
Не допускаются подготовка и реализация проектной документации без выполнения соответствующих инженерных изысканий. 
Инженерные изыскания проводятся на основании договоров, заключаемых между застройщиками (заказчиками) и физическими, юридическими лицами (исполнителями), которые соответствуют требованиям законодательства, предъявляемым к лицам, выполняющим инженерные изыскания.
Виды инженерных изысканий, порядок их выполнения для подготовки проектной документации, строительства, реконструкции объектов капитального строительства, а также состав, форма материалов и результатов инженерных изысканий, порядок формирования и ведения государственного фонда материалов и данных инженерных изысканий с учетом потребностей информационных систем обеспечения градостроительной деятельности устанавливаются Правительством Российской Федерации 
6. Технические условия подготавливаются:

· при предоставлении физическим и юридическим лицам прав на земельные участки, сформированные из состава государственных и муниципальных земель;
· по запросам лиц, обладающих правами на земельные участки и желающих осуществить строительство, реконструкцию принадлежащих им объектов.


Порядок определения и предоставления технических условий и определения платы за подключение установлен Постановлением Правительства Российской Федерации № 83 от 13.02.2006 «Об утверждении Правил определения и предоставления технических условий подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения». 
7. Состав и требования к содержанию разделов проектной документации применительно к различным видам объектов капитального строительства, в том числе к линейным объектам, состав и требования к содержанию разделов проектной документации применительно к отдельным этапам строительства, реконструкции объектов капитального строительства, а также состав и требования к содержанию разделов проектной документации, представляемой на государственную экспертизу проектной документации и в органы государственного строительного надзора, устанавливаются Правительством Российской Федерации

8. Проектная документация утверждается застройщиком или заказчиком. 
9. Проектная документация подлежит государственной экспертизе, за исключением случаев, предусмотренных ст.49 Градостроительного кодекса Российской Федерации. Перечень указанных случаев приведен в Приложении 8 к Правилам. 
10. Подготовка проектной документации и выполнение инженерных изысканий не требуется для:

- строительства, реконструкции, капитальном ремонте объектов индивидуального жилищного строительства. В указанных случаях застройщик по собственной инициативе вправе обеспечить подготовку проектной документации применительно к объектам индивидуального жилищного строительства. Государственная экспертиза в отношении проектной документации таких объектов не проводится. 
- строительства, реконструкции, капитальном ремонте объектов, для которых не требуется получение разрешения на строительство в соответствии со статьей 16 Правил.
11. Ответственность.

Лица, выполняющие инженерные изыскания, несут в соответствии с законодательством ответственность за результаты инженерных изысканий, используемые при подготовке проектной документации и осуществлении строительства.
За обеспечение безопасности потребления планируемого к созданию строительного объекта в части соблюдения соответствия проектной документации требованиям безопасности технических регламентов, требованиям ГПЗУ, результатам инженерных изысканий, техническим условиям подключения к сетям инженерно-технического обеспечения несут имущественную ответственность в случае его несоблюдения:

-   застройщик (заказчик) 
-   разработчики проектной документации, 
- специалисты негосударственной экспертизы проектной документации (в случае их привлечения для проверки такой документации), 
- государственный орган исполнительный власти, уполномоченный на проведение государственной экспертизы проектной документации, или подведомственное ему государственное учреждение (в случаях, когда определена необходимость проведения государственной экспертизы). 
Администрация поселения после утверждения проектной документации перед выдачей разрешения на строительство проверяет ее на соответствие градостроительному плану земельного участка.
Статья 16. Выдача разрешений на строительство

1.
В  границах  Заячье-Холмского сельского поселения разрешение  на строительство выдается администрацией Заячье-Холмского сельского поселения. 
Исключением являются случаи, определенные Градостроительным кодексом Российской Федерации, когда выдача разрешений на строительство осуществляется уполномоченными органами государственной власти, которые относятся к земельным участкам:

а) на которых планируется строительство объектов федерального или регионального значения, при размещении которых допускается изъятие, в том числе путем выкупа, земельных участков. (объекты, которые определены исчерпывающим перечнем в пп 2 п  1 ст49 ЗК РФ. 
б) для которых не устанавливаются градостроительные регламенты (это земельные участки, расположенные на землях лесного фонда, землях водного фонда, землях запаса, землях особо охраняемых природных территорий (за исключением земель лечебно-оздоровительных местностей и курортов), сельскохозяйственных угодьях в составе земель сельскохозяйственного назначения) и на которые не распространяется действие градостроительных регламентов (это земельные участки в границах территорий общего пользования федеральной собственности или собственности субъектов РФ, земельные участки, занятые линейными объектами федерального или регионального значения).

2. Форма заявления на получение разрешения на строительство объектов капитального строительства, за исключением объектов индивидуального жилищного строительства приведена в приложении 6 к Правилам.

Форма заявления на получение разрешения на строительство объектов индивидуального жилищного строительства приведена в приложении 7 к Правилам.


Перечень документов, необходимых для получения разрешения на строительство объектов капитального строительства за исключением объектов индивидуального жилищного строительства приведен в приложении 4 к Правилам.
Перечень документов, необходимых для получения разрешения на строительство объектов индивидуального жилищного строительства приведен в приложении 5 к Правилам.

3. Форма разрешения на строительство утверждена Постановлением Правительства Российской Федерации № 698 от 24 ноября 2005 года «О форме разрешения на строительство и форме разрешения на ввод объекта в эксплуатацию».

4.
  Администрация поселения может выдать разрешение на отдельные этапы строительства, реконструкции.
5.  Разрешения на строительство выдаются без взимания платы. 

В течение трех дней со дня выдачи администрация поселения направляет копию разрешения на строительство в федеральный орган исполнительной власти, уполномоченный на осуществление государственного строительного надзора, в случае, если выдано разрешение на строительство ОКС, указанных в ч3 ст54 ГрК РФ, или в Инспекцию государственного строительного надзора Ярославской области (150000, г.Ярославль, ул.Чайковского, д.42) если выдано разрешение на строительство иных ОКС.
6. Основаниями для отказа в выдаче разрешения на строительство являются:

- отсутствие или ненадлежащее оформление документов, прилагаемых к заявлению;
- несоответствие проектной документации требованиям ГПЗУ (соблюдение красных линий, границ действия публичных сервитутов,  отступов строений от границ земельного участка), несоответствие требованиям, установленным в разрешении на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции (в случае наличия такого разрешения)

7. Отказ в выдаче разрешения на строительство может быть оспорен застройщиком в судебном порядке.

8. Застройщик в течение десяти дней со дня   получения  разрешения  на строительство обязан безвозмездно передать в администрацию поселения, или иной орган, выдавший разрешение на строительство, сведения о площади, высоте и об этажности планируемого объекта капитального строительства, о сетях инженерно-технического обеспечения, один экземпляр копии результатов инженерных изысканий и по одному экземпляру копий разделов проектной документации, предусмотренных пунктами 2, 8 - 10 части 12 статьи 48 Градостроительного Кодекса, или один экземпляр копии схемы планировочной организации земельного участка с обозначением места размещения объекта индивидуального жилищного строительства для размещения в информационной системе обеспечения градостроительной деятельности.
9. Разрешение   на   строительство   выдается   на   срок,   предусмотренный   проектом   организации строительства ОКС.   Разрешение   на   индивидуальное жилищное строительство  выдается на десять лет.
Срок действия разрешения на строительство может быть продлен органом, выдавшими разрешение на строительство, по заявлению застройщика, поданному не менее чем за шестьдесят дней до истечения срока действия такого разрешения. В продлении срока действия разрешения на строительство должно быть отказано в случае, если строительство, реконструкция, капитальный ремонт объекта недвижимости не начаты до истечения срока подачи такого заявления.
10.
Срок действия разрешения на строительство при переходе права на земельный участок и объекты капитального строительства сохраняется.
11. Разрешение на строительство, реконструкцию, капитальный ремонт автомобильных дорог в порядке, установленном Градостроительным кодексом Российской Федерации, выдается органом местного самоуправления поселения в отношении автомобильных дорог поселения, а также частных автомобильных дорог, строительство, реконструкцию или капитальный ремонт которых планируется осуществлять в границах поселения. (отношения, возникшие в связи с использованием автомобильных дорог, регулируются в соответствии с Федеральным Законом от 08.11.2007г. №257-ФЗ «Об автомобильных дорогах и о дорожной деятельности в Российской Федерации и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» (см. часть 3 Правил).

12. Перечень случаев, при которых не требуется выдача разрешения на строительство приведен в приложении 3 к Правилам.
13. Ответственность.



Администрация поселения выдавая разрешения на строительство застройщикам - правообладателям земельных участков 
· отвечает только за соблюдение публичных интересов, которые в концентрированном виде, в необходимом и достаточной объеме представлены в градостроительном плане земельного участка, т.е. 

- недопущение занятия территорий общего пользования (соблюдение красных линий), иных публичных земель (соблюдение границ зон действия публичных сервитутов для обеспечения проезда, прохода, пребывания неограниченному кругу лиц), 

- соблюдение разрывов между строениями на соседних земельных участках (недопущение расположения строений за пределами «пятна застройки»), 
-  соблюдение назначения объектов и их предельных параметров в части, например, предельной этажности, предельного процента застройки на земельном участке, что лимитирует в запланированных пределах потребление общественных коммунальных ресурсов инженерного обеспечения. 
· не отвечает непосредственно за соблюдение требований, выполнение которых возложено на частных лиц, т.е. обеспечение безопасности потребления планируемого к созданию строительного объекта. 
Статья 17. Строительство, реконструкция, капитальный ремонт объектов капитального строительства
1. Лицами,   осуществляющими   строительство,    могут   являться   застройщик   либо   привлекаемое застройщиком    или    заказчиком    на    основании    договора    физическое    или    юридическое   лицо, соответствующие требованиям  законодательства  Российской  Федерации,  предъявляемым  к лицам, осуществляющим строительство (далее - лица, осуществляющие строительство). 

2. При осуществлении строительства,  реконструкции,  капитального ремонта объекта недвижимости - лицом,  осуществляющим  строительство  на  основании  договора  с застройщиком   или  заказчиком, застройщик   или   заказчик  должен:

-   подготовить   земельный   участок  для   строительства   и   объект капитального строительства для реконструкции или капитального ремонта, 

- передать лицу, осуществляющему   строительство,   материалы   инженерных   изысканий,    проектную   документацию, разрешение на строительство. 


При необходимости прекращения работ или их приостановления более чем на шесть месяцев застройщик или заказчик должен обеспечить консервацию объекта недвижимости.

3.
Лицо,   осуществляющее   строительство,   обязано   осуществлять   строительство,   реконструкцию, капитальный ремонт объекта недвижимости в соответствии с:

- заданием застройщика или заказчика (в случае осуществления строительства, реконструкции, капитального ремонта на основании договора), 
- проектной документацией, 
- требованиями градостроительного плана земельного участка, 
- требованиями технических регламентов 
и при этом обеспечивать безопасность работ для третьих лиц и окружающей среды, выполнение требований безопасности труда, сохранности объектов культурного наследия. 
Обязанности лица, осуществляющего  строительство,  реконструкцию,    капитальный    ремонт объекта недвижимости установлены ст52, 53 ГрК РФ.
4. Отклонение параметров объекта недвижимости от проектной документации, необходимость которого выявилась в процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта такого объекта, допускается только на основании вновь утвержденной застройщиком или заказчиком проектной документации после внесения в нее соответствующих изменений в порядке, установленном Правительством Российской Федерации.
5. Требования  к подготовке земельных участков для строительства  и  объекта  недвижимости для реконструкции, капитального ремонта, состав и порядок ведения исполнительной документации, форма и порядок ведения общего и специальных журналов, в которых ведется учет выполнения работ, порядок осуществления  строительства,  реконструкции,  капитального  ремонта,  порядок консервации  объекта недвижимости могут устанавливаться нормативными правовыми актами Российской Федерации.
6. Самовольной постройкой является жилой дом, другое строение, сооружение или иное недвижимое имущество, созданное на земельном участке, не отведенном для этих целей в порядке, установленном законом и иными правовыми актами, либо созданное без получения на это необходимых разрешений или с существенным нарушением градостроительных и строительных норм и правил. 

Последствия самовольной постройки, произведенной собственником на принадлежащем ему земельном участке, определяются статьей 222 Гражданского Кодекса Российской Федерации.

Лицо, осуществившее самовольную постройку, не приобретает на нее право собственности. Оно не вправе распоряжаться постройкой продавать, дарить, сдавать в аренду, совершать другие сделки. Самовольная постройка подлежит сносу осуществившим ее лицом либо за его счет, либо право собственности на самовольную постройку может быть признано судом. Право собственности на самовольную постройку не может быть признано за лицом, если сохранение постройки нарушает права и охраняемые законом интересы других лиц, либо создает угрозу жизни и здоровью граждан.
7. В процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта проводится:
· государственный строительный надзор применительно к объектам, проектная документация которых в соответствии   с   Градостроительным   кодексом   Российской   Федерации   подлежит   государственной экспертизе, а также применительно к объектам, проектная документация которых является типовой проектной документацией или ее модификацией - в соответствии с законодательством и в порядке пункта 8 настоящей статьи;
· строительный контроль применительно ко всем объектам капитального строительства - в соответствии с законодательством и в порядке пункта 9 настоящей статьи.
8.
В   случае,   если   в   соответствии   с   Градостроительным   кодексом   Российской   Федерации   при осуществлении    строительства,     реконструкции,     капитального    ремонта    объекта    недвижимости предусмотрен государственный строительный надзор, застройщик или заказчик заблаговременно, но не позднее чем за семь рабочих дней до начала строительства, реконструкции, капитального ремонта объекта недвижимости должен направить в уполномоченные на осуществление государственного строительного надзора органы извещение о начале таких работ, к которому прилагаются следующие документы:
-     копия разрешения на строительство;
-    проектная  документация   в   объеме,   необходимом   для   осуществления  соответствующего   этапа строительства;
-     копия документа о вынесении на местность линий отступа от красных линий  (разбивочный чертеж);
-    общий и специальные журналы, в которых ведется учет выполнения работ.
Предметом государственного строительного надзора является проверка соответствия выполняемых работ в процессе строительства,  реконструкции,  капитального ремонта объектов капитального строительства требованиям технических регламентов и проектной документации.
В границах  Заячье-Холмского сельского поселения государственный строительный надзор осуществляется:
· уполномоченным федеральным органом исполнительной власти при строительстве, реконструкции, капитальном ремонте объектов, предусмотренных п.3,3.1 ст.54 ГрК РФ;
· Инспекцией государственного строительного надзора Ярославской области при строительстве, реконструкции, капитальном ремонте объектов, предусмотренных п.4 ст.54 ГрК РФ;.
Должностные лица, осуществляющие государственный строительный надзор, имеют право беспрепятственного доступа на все объекты капитального строительства, подпадающие под действие государственного строительного надзора.
Порядок осуществления государственного строительного надзора устанавливается Правительством Российской Федерации. 
9. Строительный контроль проводится в процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства в целях проверки соответствия выполняемых работ проектной документации, требованиям технических регламентов, результатам инженерных изысканий, требованиям градостроительного плана земельного участка.
Строительный контроль проводится лицом, осуществляющим строительство в порядке, установленном ст.53 Градостроительного кодекса Российской Федерации и другими нормативными актами Российской Федерации. 
10. Ответственность:

Лицо, осуществляющее строительство несет ответственность за соответствие построенного, реконструированного, отремонтированного объекта требованиям документации, указанной в п.3 данной статьи.
Гражданин или юридическое лицо, осуществляющие строительство архитектурного объекта без разрешения на строительство (самовольную постройку) или с нарушением утвержденной градостроительной документации, несут ответственность в соответствии с Кодексом Российской Федерации об административных правонарушениях.

Ответственность за вред, причиненный жизни или здоровью физических лиц, имуществу  физических или юридических лиц при осуществлении строительства, реконструкции, капитального ремонта ОКС предусмотрена п.3 ст.60 ГрК РФ.

Статья 18. Выдача разрешения на ввод объекта в эксплуатацию

1. По завершении работ по строительству, реконструкции, капитальному ремонту ОКС, в случае осуществления их на основании договора, лицо, осуществляющее строительство передает застройщику (заказчику) документы, приведенные в Приложении 13 к Правилам.
2.
Застройщик (заказчик):
-
проверяет комплектность и правильность оформления представленных подрядчиком документов;
-
проверяет   качество   объекта   -   соответствие   фактического   состояния   объекта,   его   элементов, инженерных систем и оборудования требованиям проектной документации, техническим регламентам и требованиям   договора   (путем   контроля   состава   и   качества   выполненных   строительных   работ; опробований и  испытаний  инженерных систем объекта;  индивидуальных и  комплексных испытаний технологического оборудования,  пробного выпуска продукции;  испытаний строительных конструкций зданий и сооружений в случаях, предусмотренных техническими регламентами);
-
подписывает акт приемки объекта либо направляет подрядчику мотивированный отказ в подписании такого акта с указанием выявленных недостатков и предложениями о сроках их устранения.
При отсутствии недостатков, или после устранения подрядчиком выявленных недостатков акт приемки подписывается застройщиком (заказчиком).
Подписанный обеими сторонами договора акт приемки объекта дает право застройщику ходатайствовать о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию.
3.
После осуществления строительства ОКС или после подписания акта приемки, в случае осуществления работ по договору застройщик или уполномоченное им лицо направляет в администрацию сельского поселения, заявление о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию по соответствующей форме, приведенной в Приложениях 11,12 к Правилам.

4.
К заявлению о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию прилагаются соответствующие документы, приведенные в Приложениях 9,10 к Правилам:
5. Администрация поселения в течение десяти дней со дня поступления заявления о выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию обязана обеспечить проверку наличия и правильности  оформления  документов,   указанных  в  части  4  настоящей  статьи, осмотр  объекта недвижимости и выдать заявителю разрешение на ввод объекта в эксплуатацию или отказать в выдаче такого разрешения с указанием причин принятого решения.
Основанием для отказа в выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию является:
· отсутствие документов, указанных в части 4 настоящей статьи;
· несоответствие объекта недвижимости требованиям градостроительного плана земельного участка;
· несоответствие объекта недвижимости требованиям, установленным в разрешении на строительство;
· несоответствие    параметров    построенного,    реконструированного,    отремонтированного объекта недвижимости проектной документации (при ее наличии).
· невыполнение застройщиком требований, о предоставлении в течение десяти дней со дня получения разрешения на строительство безвозмездно в Администрацию сельского поселения, сведений о площади, высоте и об этажности планируемого ОКС, о сетях инженерно-технического обеспечения, одного экземпляра копий материалов инженерных изысканий и по одному экземпляру копий разделов проектной документации, предусмотренных ст.48 ГрК РФ или одного экземпляра схемы планировочной организации земельного участка с обозначением места размещения объекта ИЖС.
Решение об отказе в выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию может быть оспорено в судебном порядке.
6.
Форма разрешения на ввод объекта в эксплуатацию утверждена постановлением Правительства Российской Федерации №.698 от 24 ноября 2005 года «О форме разрешения на строительство и форме разрешения на ввод объекта в эксплуатацию».

7. Порядок последовательных действий по осуществлению подготовки проектной документации, строительству, реконструкции, капитальному ремонту объектов капитального строительства, вводу их в эксплуатацию приведен на схемах 2, 2.1, 2.3 Правил.
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