Градостроительное землеустройство России.

С.Д.Митягин


Территория Российской Федерации согласно Конституции страны делится полностью между субъектами Российской Федерации и составляющими их муниципальными образованиями.


Таким образом, территории муниципальных образований состоят из земель разных категорий (лесного, водного фондов, земель сельскохозяйственного назначения, земель поселений, межселенных территорий, земель  специального назначения), разделяемых на отдельные участки, находящиеся в государственной, муниципальной, частной  и совместной собственности физических и юридических лиц.

Собственники (балансодержатели) земельных участков в соответствии с действующим законодательством могут обладать статусом арендодателя и определять условия пользования земельным наделом.


По характеру пользования земельные участки могут быть либо открытого доступа – предназначенными для пользования неограниченным кругом лиц, либо ограниченного пользования– доступ к которым ограничен.


Ограничения могут касаться либо состава пользователей, либо режима (времени, периода и оплаты) пользования.


Земельные участки открытого доступа – определяются как земли общего пользования. Земли общего пользования могут входить в состав земель любых  категорий.


Отнесение земельного участка к какой-либо категории земель определяет его назначение и возможные виды использования.


Границы земельных участков не должны пересекаться и определяются в процессе межевания территории. Сформированные земельные участки являются объектами кадастрового учета.

Земельные участки одного разрешенного вида использования могут объединяться с земельными участками дополнительного вида использования и составлять функциональную территорию. Минимальная величина функциональной территории по Градостроительному кодексу Российской Федерации соответствует земельному участку. В тоже время земельные участки, части которых имеют разные виды использования, могут структурно состоять из разных функциональных территорий. В этом случае границы таких функциональных территорий подлежат кадастровому учету только в случае деления участка или назначения каких-либо ограничений использования.
Границы любых земельных участков независимо от вида использования  и балансовой принадлежности имеют одинаковый правовой статус, охраняемый государством. Границы земельных участков могут изменяться и регистрироваться только в установленном государством порядке.
Земельные участки, имеющие один вид основного функционального использования и земельные участки дополнительного назначения объединяются в функциональные территории в составе элементов планировочной структуры территории поселения.

На функциональные территории распространяются действия региональных и местных нормативов градостроительного проектирования, устанавливающих минимальные расчетные показатели и требования к размещению объектов капитального строительства регионального и местного значения, обеспечивающих благоприятные условия жизнедеятельности населения, инженерного благоустройства и транспортного обслуживания территорий.

Функциональные территории, назначения которых дополняют друг друга, складываются в территориальные зоны жилого, общественно-делового, рекреационного, производственного, инженерного, транспортного, коммунального, сельскохозяйственного, специального и военного назначения, определяющего основное функциональное использование каждого элемента планировочной структуры поселения.
Комбинации взаимодополняющих территориальных зон, назначение которых не противоречит их совместному размещению, формируют функциональные зоны муниципального образования, отражаемые в документах территориального планирования (рис 1, табл.1).
Рис.1

МОДЕЛЬ ФУНКЦИОНАЛЬНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ ТЕРРИТОРИИ МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ
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Функциональные зоны
	ФЖ
	Жилая зона
	ФИ
	Зона инженерно-транспортной инфраструктуры 

	ФП
	Промышленная зона
	ФК
	Коммунальная зона 

	ФЦ
	Общественно-деловая зона
	ФСХ
	Зона сельскохозяйственного использования

	ФР
	Рекреационная зона
	ФС
	Зона специального назначения


Таблица 1

Состав территориальных зон в элементах функционально-планировочной структуры Генерального плана

	№ п/п
	Функционально-планировочная структура (функциональные зоны)  Генерального плана 
	Состав территориальных зон градостроительного зонирования

	
	
	ТЖ
	ТОД
	ТП
	ТР
	ТОТ
	ТТ
	ТСХ
	ТС
	ТК
	ТВ
	ТИ

	1
	Жилые зоны
	+
	+
	–
	+
	–
	+
	–
	–
	+
	–
	+

	
	ФЖ
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	Промышленные зоны
	‑
	+
	+
	–
	–
	+
	–
	+
	+
	+
	+

	
	ФП
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3
	Общественно-деловые зоны
	+
	+
	–
	+
	–
	+
	–
	–
	–
	+
	+

	
	ФЦ
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4
	Рекреационные зоны
	–
	+
	–
	+
	+
	+
	–
	–
	–
	–
	–

	
	ФР
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5
	Зоны инженерно-транспортной инфраструктуры (городского и районного уровня)
	–
	+
	+
	–
	–
	+
	–
	+
	+
	–
	+

	
	ФИ
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	6
	Коммунальные зоны городского и районного уровня
	–
	–
	+
	–
	–
	+
	–
	+
	+
	+
	+

	
	ФК
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	7
	Зоны сельско-хозяйственного использования
	+
	+
	+
	–
	+
	+
	+
	+
	+
	+
	–

	
	ФСХ
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	8
	Зоны  специального назначения
	–
	–
	+
	–
	–
	+
	+
	+
	+
	+
	+

	
	ФС
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	+
	допустимое сочетание
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	–
	недопустимое сочетание
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


	Условные обозначения территориальных зон:

	ТЖ
	– жилые зоны
	ТСХ
	– зоны сельскохозяйственного использования

	ТОД
	– общественно–деловые зоны
	ТС
	– зоны специального назначения

	ТП
	– производственные зоны 
	ТК
	– коммунальные зоны

	ТР
	– рекреационные зоны
	ТВ
	– зоны размещения военных объектов

	ТОТ
	– зоны особо охраняемых территорий
	ТИ
	– зоны инженерной инфраструктуры

	ТТ
	– зоны транспортной инфраструктуры
	
	


Состав, размещение, величины и соотношение функциональных зон муниципального образования – жилых, общественно-деловых, производственных (промышленных и сельскохозяйственных), коммунальных, рекреационных, зон внешнего транспорта и зон специального назначения – обеспечивают условия устойчивого и безопасного развития муниципального образования, формируют с помощью инженерно-транспортных коммуникаций функционально-планировочную структуру его территории (рис.2).
[image: image2.jpg]Mozielb TeppHTOPHATLHOTO Moyienb TePPHTOPHATEHOTO
30HHPOBAHHA [POMBIIILIEHHOTO 30HHPOBAHHS 30HBI
30mpl PIT obmeropozickoro Lentpa PIY

Moyienb TepPHTOPHATEHOTO
30HHPOBAHHA A0 30HEI PIK

7

Moyienb TePPHTOPHATBHOTO 30~
HUPOBAHKA 30HBI
HHIKEHEPHO-TPAHCTIOPTHOH HH-
dpactpykTypsr PH

Moyienb TePPHTOPHATBEHOTO
30HHPOBAHHS PEKPEALHOHHON
‘TeppHTOPHH PP

Moyienb TePPHTOPHATBEHOTO
3OHHPOBAHHS
KOMMyHaITbHOH 30HBI PK

seseanevuIvevLAMY 7z
SIRRARAARARAAAAN
DRSS ¥
SIRRARARARAAMAN
) YRRRRRVIRVIRIINY) o
Mozenb TeppHTOPHATBHOTO Mozenb TeppHTOPHATBHOTO
30HHPOBAHHA 30HbI CENIbCKOXO0- 30HHPOBAHHA 30HbI CIIELIHATIBHOTO
3AHCTBEHHOTO HCTIOIb30BaHHs HasHaueHuss C
PCX
T - KIIbIe 30HE TCX - 30HEHI CEMbCKOXO3MHCTBEHHOTO HCIIOTb30BAHIL
TOJI - 0BIIIECTBEHHO-IETOBELE 30HED TC - 30HHI CIEIHATFHOTO HA3HAYEHHS

i TII - IPOH3BOCTBEHHEIE 30HEL TK - KoMMyRAILHELE 30HEL

TP - 30HEI PEKPEAHOHHOTO Ha3sHAYEHHT L TB. - 30HH PASMEICHHS BOCHHBIX 0GLEKTOR

TOT - 30HEI 00060 OXpAHAEMHIX TeppHToprIt || |11 - 30HBI HEXeHEpHOH HHQPACTPYKTYPEL

. TT - 30HHI TPAHCIOPTHOMH HHYPACTPYKTYPEL




Разрабатываемая в целях обеспечения устойчивого развития территории муниципального образования документация по планировке территорий охватывает, как правило, часть какой-либо функциональной зоны, реже всю функциональную зону, и отражает соответствующий набор (состав) территориальных зон, вписываемых в иерархически структурированную решетку инженерно-транспортных коммуникаций. Результатом этой операции становится выделение элементов планировочной структуры территории части муниципального образования, кварталов, в некоторых поселениях - микрорайонов, границы которых образуют массивы родственных функциональных территорий для их последующего межевания на отдельные земельные участки с разными условиями использования (рис.3).
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Таким образом, в пределах элемента планировочной структуры муниципального образования, составляющие этот элемент земельные участки, в зависимости от их назначения, могут относиться к разным функциональным территориям и разным территориальным зонам, хотя наиболее простая ситуация, с точки зрения землеустройства, будет складываться в том случае, когда элемент планировочной структуры составляет одну территориальную зону и каждая функциональная территория в его структуре представлена незначительным количеством земельных участков (рис.4).
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Учитывая распределение земельных наделов по видам собственности и условиям доступа населения, в составе любого элемента планировочной структуры муниципального образования могут быть выделены земельные участки общего пользования, находящиеся на балансовом учете государственных (федеральных и региональных) и муниципальных предприятий и организаций, а также земельные участки, предоставленные и (или) планируемые для предоставления физическим и юридическим лицам в целях строительного или иного хозяйственного освоения, в том числе участки коллективного пользования (подъезды, площадки отдыха, игровые, спортивные и хозяйственные площадки, участки зеленых насаждений), предоставленные объединениям собственников недвижимого имущества, расположенного в границах элемента планировочной структуры поселения.
В целях выделения территорий, как совокупности земельных участков, необходимых для обеспечения условий устойчивого функционирования национальной экономики и обеспечения условий жизнедеятельности населения страны, Градостроительный кодекс Российской Федерации определяет институт «красных линий», статус которых определяют границы, описывающие или определяющие земельные участки общего  пользования (как правило некоторые участки зеленых насаждений и береговых полос) и размещения линейных объектов инженерной и транспортной инфраструктуры федерального, регионального и местного значения. Выделенные красными линиями территории рекреационной и инженерно-транспортной инфраструктуры должны составлять минимально достаточный для инженерно-транспортного обеспечения территории планировочный каркас муниципального образования.
Следует иметь в виду, что красные линии сегодня, согласно определению данному Градостроительным кодексом Российской Федерации, это не границы кварталов (элементов планировочной структуры), как это было ранее, а фактически границы земельных участков подлежащих и не подлежащих приватизации. В этом качестве красные линии могут свободно пересекать границы кварталов, вырезать из массива земельных участков отдельные земельные наделы специального назначения. Красные линии земель общего пользования и линейных объектов коммуникационной структуры поселения устанавливаются на основе утвержденных проектов планировки территории, где учитываются и уточняются местоположения определенных документами территориального планирования (Генеральными планами поселений и Генеральными  отраслевыми схемами развития социальной, рекреационной, инженерной и транспортной инфраструктур) объектов соответствующего назначения. В большинстве случаев красные линии могут совпадать с границами элементов планировочной структуры.
Земельные участки государственной и муниципальной собственности, могут быть предоставлены разным организациям и предприятиям естественных монополий для размещения линейных объектов и объектов производственной инфраструктуры. Это значит, что выделенные красными линиями территориальные зоны инженерно-транспортных коммуникаций, должны быть разделены на отдельные земельные участки размещения объектов капитального строительства (в т.ч. линейных) разной балансовой принадлежности. Все земельные участки должны иметь замкнутый контур границ и точную площадь. Эти условия достигаются в проектах межевания территорий. Линейные участки территориальной зоны инженерно-транспортных коммуникаций выделяются замкнутыми красными линиями в проектах планировки территории функциональной зоны или ее части.
Таким образом, вся территория Российской Федерации подлежит кадастровому учету, базой которого служат отдельные земельные участки, иерархически структурированные в целях градостроительного регулирования строительной и хозяйственной деятельности в функциональные территории, территориальные и функциональные зоны, муниципальные образования и субъекты Российской  Федерации.
