Пошаговые действия по принятию решений

об изменении видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства

(подготовлены комитетом по архитектуре и градостроительству Ленинградской области  на основе положений Градостроительного кодекса РФ, в помощь администрациям муниципальных образований).

Важно: 1. Эта схема пошаговых действий по изменению видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства применяется вплоть до принятия в установленном Градостроительным кодексом РФ порядке правил землепользования и застройки, но не позднее чем до 31 декабря 2012 года (в соответствии с ч.1, п.3, ст.4 Федерального закона № 191-ФЗ «О введении в действие Градостроительного кодекса РФ в ред. Федерального закона от 27.12.2009 N 351-ФЗ).

2. В целях выполнения задач градостроительного зонирования и принятия органами местного самоуправления решений об изменении видов разрешенного использования земельных участков (до принятия правил землепользования и застройки) создаются комиссии по подготовке правил землепользования и застройки (в соответствии с ч.3, ст.4 Федерального закона от 29.12.04 № 191-ФЗ)

3. Разрешенное использование земельных участков и объектов капитального строительства определяется в соответствии с проектом планировки территории, в границах которой расположены такие земельные участки и объекты капитального строительства (в соответствии с п. 5. ч.1, ст.4 Федерального закона от 29.12.04, № 191-ФЗ, в редакции Федерального закона от 27.12.2009 N 343-ФЗ).

Раздел I. 

Случай, когда земельный участок расположен в границах территории, на которую ранее была разработана и утверждена в порядке, действовавшем на тот момент, планировочная документация - проект планировки, проект детальной планировки, проект застройки, эскиз застройки и др. (информацию о наличии утвержденной планировочной документации заинтересованное лицо вправе получить в органах  местного самоуправления).

1. Заинтересованное лицо подает в комиссию по подготовке правил землепользования и застройки муниципального образования поселения заявление о принятии решения об изменении одного вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства на другой вид разрешенного использования.

Примечание: Вопрос об изменении одного вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства на другой вид разрешенного использования подлежит обсуждению на публичных слушаниях.

2. Комиссия направляет сообщения о проведении публичных слушаний по вопросу предоставления разрешения на изменение вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства правообладателям земельных участков, имеющих общие границы с земельным участком, применительно к которому запрашивается данное разрешение, правообладателям объектов капитального строительства, расположенных на земельных участках, имеющих общие границы с земельным участком, применительно к которому запрашивается данное разрешение, и правообладателям помещений, являющихся частью объекта капитального строительства, применительно к которому запрашивается данное разрешение. 

Примечание: Указанные сообщения направляются не позднее чем через десять дней со дня поступления заявления от заинтересованного лица о предоставлении ему разрешения на изменение вида разрешенного  использования земельного участка и объекта капитального строительства.

В целях соблюдения права человека на благоприятные условия жизнедеятельности, прав и законных интересов правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства публичные слушания по изменения вида разрешенного использования проводятся с участием граждан, проживающих в пределах территориальной зоны, в границах которой расположен земельный участок или объект капитального строительства, применительно к которым запрашивается разрешение. В случае, если изменение вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства может оказать негативное воздействие на окружающую среду, публичные слушания проводятся с участием правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства, подверженных риску такого негативного воздействия.

3. Комиссия проводит публичные слушания по вопросу об изменении одного вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства на другой вид разрешенного использования

Примечание: 1.Порядок организации и проведения публичных слушаний определяется Уставом муниципального образования и (или) нормативными правовыми актами представительного органа муниципального образования с учетом положений ст.39 Градостроительного кодекса РФ. 

 2. Порядок подготовки и проведения публичных слушаний смотри в методических рекомендациях комитета «ПОШАГОВЫЕ ДЕЙСТВИЯ при подготовке и проведении публичных слушаний».

3. Расходы, связанные с организацией и проведением публичных слушаний по вопросу об изменении одного вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства на другой вид использования, несет физическое или юридическое лицо, заинтересованное в принятии такого решения.

4.      Участники публичных слушаний по вопросу об изменении вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства вправе представить в комиссию свои предложения и замечания, касающиеся указанного вопроса, для включения их в протокол публичных слушаний.

Примечание: Все предложения, поступившие во время проведения публичных слушаний обязательно включаются в протокол публичных слушаний.

5.   С учетом протокола публичных слушаний и утвержденной документации по планировке территории уполномоченный орган готовит заключение о результатах  публичных слушаний по вопросу изменения одного вида разрешенного  использования на другой вид разрешенного использования, которое подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, и размещается на официальном сайте муниципального образования (при наличии официального сайта муниципального образования) в сети "Интернет".

Примечание: Срок проведения публичных слушаний с момента оповещения жителей муниципального образования о времени и месте их проведения до дня опубликования заключения о результатах публичных слушаний определяется уставом муниципального образования и (или) нормативными правовыми актами представительного органа муниципального образования и не может быть более одного месяца.

6. Комиссия на основании заключения о результатах публичных слушаний осуществляет подготовку рекомендаций о принятии решения об изменении одного вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства на другой вид разрешенного использования или об отказе в принятии такого решения с указанием причин и направляет их главе местной администрации.

7. Глава местной администрации на основании рекомендаций комиссии принимает решение об изменении одного вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства на другой вид или об отказе в принятии такого решения. Указанное решение подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, и размещается на официальном сайте муниципального образования (при наличии официального сайта муниципального образования) в сети "Интернет".

Примечание: 1. Глава местной администрации принимает такое решение в течение трех дней со дня поступления рекомендаций от комиссии.

2. Если земельный участок принадлежит заинтересованному лицу на праве собственности, то решение об изменении вида разрешенного использования принимается главой администрации МО поселения; если земельный участок является государственной собственностью, а заинтересованное лицо является его арендатором или пользователем, то решение об изменении вида разрешенного использования по такому земельному участку принимается главой администрации поселения. На основании этого решения администрация муниципального района вносит изменения в муниципальные правовые акты о предоставлении земельного участка, договор аренды земельного участка, касающиеся изменения вида разрешенного использования земельного участка. 
8.   Физическое или юридическое лицо вправе оспорить в судебном порядке решение об изменении одного вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства на другой вид разрешенного использования или об отказе в принятии такого решения.

          Раздел II.

В случае если на рассматриваемую территорию ранее не разрабатывалась  и не утверждалась документация по планировке  территории (проекты планировки, проекты детальной планировки, проекты застройки, эскизы застройки), однако эта территория не относится к территории, на которую не распространяется действие градостроительных регламентов или для которой не устанавливаются градостроительные регламенты.

Примечание: В соответствии с ч.4, ст.36 Градостроительного кодекса РФ, «Действие градостроительного регламента не распространяется на земельные участки:

1) в границах территорий памятников и ансамблей, включенных в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, а также в границах территорий памятников или ансамблей, которые являются вновь выявленными объектами культурного наследия и решения о режиме содержания, параметрах реставрации, консервации, воссоздания, ремонта и приспособлении которых принимаются в порядке, установленном законодательством Российской Федерации об охране объектов культурного наследия;

2) в границах территорий общего пользования;

3) занятые линейными объектами;

4) предоставленные для добычи полезных ископаемых.

(п. 4 введен Федеральным законом от 31.12.2005 N 210-ФЗ)».

В соответствии с ч.6, ст.36 Градостроительного кодекса РФ «Градостроительные регламенты не устанавливаются для земель лесного фонда, земель, покрытых поверхностными водами, земель запаса, земель особо охраняемых природных территорий (за исключением земель лечебно-оздоровительных местностей и курортов), сельскохозяйственных угодий в составе земель сельскохозяйственного назначения, земельных участков, расположенных в границах особых экономических зон.

(в ред. Федеральных законов от 22.07.2005 N 117-ФЗ, от 31.12.2005 N 210-ФЗ, от 03.06.2006 N 7)».

 1. Лицо, заинтересованное в изменении вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства, обращается в администрацию МО с предложением о подготовке документации по планировке территории (проекта планировки с проектом межевания).

Примечание: Информация о наличии в муниципальном образовании утвержденной ранее документации по планировке рассматриваемой территории предоставляется по запросу заинтересованного лица органами местного самоуправления (органами, уполномоченными в муниципальном образовании в сфере градостроительной деятельности).

 2.  Глава администрации МО поселения принимает решение о подготовке документации по планировке территории на основании предложения заинтересованного лица

Примечание: 1. Процедуру подготовки и утверждения документации по планировке территории на основании предложений заинтересованных лиц смотри в методических рекомендациях комитета «ПОШАГОВЫЕ ДЕЙСТВИЯ при подготовке документации по планировке территории».

3. После утверждения документации по планировке территории, в границах которой находится рассматриваемый участок, и опубликования ее в порядке, установленном для опубликования муниципальных правовых актов и иной официальной информации заинтересованное лицо подает в комиссию по подготовке правил землепользования и застройки муниципального образования поселения заявление о принятии решения об изменении одного вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства, расположенного на нем (в случае, если на рассматриваемом земельном участке имеется объект капитального строительства), на другой вид разрешенного использования. 

4. Комиссия по подготовке правил землепользования и застройки подготавливает главе администрации заключение о соответствии предложения заинтересованного лица об изменении вида разрешенного использования земельного участка видам разрешенного использования земельного участка, определенным в соответствии с утвержденным проектом планировки территории (п.5 ч.1 ст.4 Федерального закона от 29 декабря 2004 г. № 191-ФЗ «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации»).

5. Глава администрации на основании заключения комиссии по подготовке правил землепользования и застройки принимает решение об изменении вида разрешенного использования земельного участка без проведения публичных слушаний на основании п.3 ч.1 ст.4 Федерального закона от 29 декабря 2004 г. № 191-ФЗ «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации».

           Раздел III. 

         В случае если на рассматриваемую территорию ранее не разрабатывалась  и не утверждалась документация по планировке  территории (проекты планировки, проекты детальной планировки, проекты застройки, эскизы застройки), однако эта территория относится к территории, для которой не устанавливаются градостроительные регламенты и которая не отнесена к особо ценным сельскохозяйственным угодьям (смотри примечание к разделу II).

1. Заинтересованное лицо подает в комиссию по подготовке правил землепользования и застройки муниципального образования поселения заявление о принятии решения об изменении одного вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства на другой вид разрешенного использования. К заявлению прилагаются материалы, обосновывающие намерения заявителя.

Примечание: Заинтересованное лицо вправе за свой счет выполнить предварительные проработки (градостроительное обоснование) по обоснованию своих намерений в объеме необходимом и достаточном для принятия администрацией решения по существу заявления. 

Предварительные проработки, обосновывающие намерения заявителя по изменению вида разрешенного использования земельного участка, целесообразно выполнять в объеме проекта планировки.

 Эти материалы, в случае очевидной возможности изменения вида разрешенного использования рассматриваемого земельного участка, могут быть использованы комиссией в качестве демонстрационно-информационных материалов при проведении публичных слушаний.

В случае неоднозначности ситуации для принятия решения об изменении вида разрешенного использования, в целях принятия местной администрацией достаточно обоснованного решения по изменению вида разрешенного использования земельного участка, целесообразно выполнить проект планировки территории, процедуру проведения которой смотри в методических рекомендациях комитета «ПОШАГОВЫЕ ДЕЙСТВИЯ при подготовке документации по планировке территории».

2. Комиссия по подготовке правил землепользования и застройки рассматривает обосновывающие материалы, представленные заявителем, и, либо осуществляет действия по организации и проведению публичных слушаний с последующим принятием решения  об изменении вида разрешенного использования рассматриваемого земельного участка (в соответствии с п. 2-8 раздела I), либо готовит соответствующие рекомендации для главы администрации по отказу в удовлетворении поступившего заявления с обоснованием причин отказа.

Примечание: Комиссия, рассматривая обосновывающие материалы или предложения заинтересованных лиц, обязательно должна учитывать сложившуюся градостроительную ситуацию и утвержденную в установленном порядке любую градостроительную документацию по рассматриваемой территории, а также намерения администрации муниципального образования по перспективному развитию этой территории, положения проекта генерального плана, правил землепользования и застройки (в случае, если они находятся в процессе подготовки и согласования).

3. Дальнейшие действия соответствуют п.2-8 раздела I
Приложение: Образец решения об изменении одного вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства на другой вид разрешенного использования.

Проект

ПОСТАНОВЛЕНИЕ

главы администрации МО ______________

Об изменении вида разрешенного

использования земельного участка,

расположенного по адресу: 

_____________________________

в МО «______________ поселение»

Рассмотрев заявление _________________ от ____________, вх.№ _______ «Об изменении вида разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства», рекомендации комиссии по подготовке правил землепользования и застройки МО ________городское (сельское) поселение от _________ № ______, в соответствии с п.3, ч.1, ст.4 Федерального закона от 29.12.04, № 191-ФЗ «О введении в действие Градостроительного кодекса РФ», ст.39, 46 Федерального закона № 190-ФЗ от 29.12.04 «Градостроительный кодекс  РФ», Уставом МО __________ городское (сельское) поселение:

1.Изменить вид разрешенного использования земельного участка и объекта капитального строительства, расположенного по адресу: ___________________________ с вида «______» на вид разрешенного использования  «________________».

2. Внести в учетную и дежурную документацию необходимые изменения по земельному участку, указанному в п.1 настоящего распоряжения.

3. Прессцентру (уполномоченному органу) администрации МО (руководитель) опубликовать сообщение о принятии данного постановления в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов и иной официальной информации, разместить указанное сообщение на официальном сайте МО _____ в сети «Интернет».

4. Контроль за исполнением настоящего распоряжения возложить на ____________(указать ответственного).


Глава администрации МО __________________

