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К вопросу соотношения разрешенных видов использования земельных участков и объектов капитального строительства в пределах территориальных зон
                                                                                                   С.Д. Митягин
                                                                                     доктор архитектуры,
                                                                                                       профессор,

                                                                                                       советник РААСН                                                                    
Градостроительный кодекс Российской Федерации определяет важным элементом градостроительной деятельности градостроительное зонирование – зонирование территории населенных мест в целях определения территориальных зон и установление градостроительных регламентов. (Ст. 1, ГрК РФ). Эти цели достигаются путем разработки, утверждения и реализации в процессе планировочной организации территории правил землепользования и застройки, в которых устанавливаются территориальные зоны, градостроительные регламенты, порядок применения такого документа и порядок внесения в него изменений.
Градостроительный кодекс определяет территориальные зоны как зоны, для которых в правилах землепользования и застройки установлены границы и градостроительные регламенты. При этом, если границы территориальных зон выбираются по линиям магистралей, улиц, проездов, разделяющим транспортные потоки противоположных направлений, красным линиям, административным и природным границам, то градостроительные регламенты для каждой территориальной зоны указывают виды разрешенного использования земельных участков и 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. (Ст. 34, ГрК РФ).

Определяя в ст. 35 Градостроительного кодекса Российской Федерации основное функциональное назначение территориальных зон, законодатели в то же время указывают, что территориальные зоны должны устанавливаться с учетом возможности сочетания в пределах одной территориальной зоны различных видов существующего и планируемого использования земельных участков. (Ст. 34, 36, ГрК РФ).

Применительно к каждой территориальной зоне с помощью градостроительных регламентов устанавливаются разрешенные виды использования земельных участков, их предельные   (минимальные и  (или)   максимальные)   размеры  и  предельные  параметры 
разрешенного строительства, а также реконструкции объектов капитального строительства. (Ст. 37, 38, ГрК РФ).
Разрешенные виды использования (назначения) земельных участков в составе территориальных зон состоит из основных, условно разрешенных и вспомогательных видов (Ст. 37. ГрК РФ), допустимых только в качестве дополнительных по отношению к основным и условно разрешенным видам использования и осуществляемым совместно с ними.

Поскольку Градостроительный кодекс Российской Федерации ни прямо, ни косвенно не устанавливает параметров сочетаний основных, условно разрешенных и вспомогательных видов использования земельных участков входящих в состав территориальной зоны, при выборе этих сочетаний следует руководствоваться требованием закона, который согласно ст. 30 определяет, что Правила землепользования и застройки разрабатываются в целях:

1) создания условий для устойчивого развития территорий муниципальных образований, сохранения окружающей среды и объектов культурного наследия;
2) создания условий для планировки территорий муниципальных образований;

3) обеспечения прав и законных интересов физических и юридических лиц, в том числе правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства;

4) создания условий для привлечения инвестиций,  в том числе путем предоставления возможности выбора наиболее эффективных видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства.

Указанные цели градостроительного зонирования могут быть отнесены целиком и полностью к целям  подготовки документации по планировке территории, к которым согласно ч. 1 ст. 41. ГрК. РФ относятся: обеспечение устойчивого развития территорий, выделение элементов планировочной структуры (кварталов, микрорайонов, иных элементов), установление границ земельных участков, на которых расположены объекты капитального строительства, границ земельных участков, предназначенных для  строительства и размещения линейных объектов. 
В связи с этим выбор соотношения видов разрешенного использования земельных участков следует относить к задачам разработки документации по планировке территории, и в частности к задачам подготовки проекта планировки территории, который осуществляется для выделения элементов планировочной структуры, установления параметров планируемого развития элементов планировочной структуры (ч.1. ст. 42, ГрК РФ) применительно к составляющим их земельным участкам, выделяемым для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства, а также для размещения   объектов   капитального   строительства   федерального,   регионального  или     
местного значения (ч. 1, 2. ст. 43, ГрК РФ) и которые должны быть отнесены соответственно к основным разрешенным, условно разрешенным и вспомогательным видам использования земельных участков.
Следовательно, в материалах по обоснованию проекта планировки, в частности в пояснительной записке, должны содержаться расчетные характеристики параметров планируемого строительства систем социального, транспортного обслуживания и инжерено-технического обеспечения, необходимых для развития данной территории (ч. 6, п. 1. ст. 42, ГрК РФ), то есть, кроме обоснования размеров и параметров планируемого капитального строительства на земельных участках основного для данной территориальной зоны вида использования, в пояснительной записке к проекту планировки должны содержаться обоснования параметров развития объектов капитального строительства и размеров земельных участков вспомогательного и, возможно, условно разрешенного использования, в том числе в целях доказательства выбора наиболее эффективных видов такого использования.

Градостроительный кодекс Российской Федерации в ст. 35 не определяет какие виды использования земельных участков для каких территориальных зон являются условно разрешенными. Следует понимать, что к условно разрешенным видам использования можно относить те виды, которые для данной территориальной зоны никак не обозначены, ни как основные, ни как дополнительно разрешенные. То есть, для жилых и общественно-деловых зон – это объекты и земельные участки производственного, коммунального, сельскохозяйственного, рекреационного и специального назначения; для производственных зон, зон инженерной и транспортной инфраструктур – это объекты и земельные участки жилого, общественно-делового и рекреационного, сельскохозяйственного и специального назначения; для сельскохозяйственных зон – это объекты и зоны производственного, инженерного и транспортного назначения, а также рекреации и участки специального, жилого и общественно-делового назначения; для зон рекреационного назначения – это могут быть объекты и земельные участки жилого, общественно-делового назначения, а кроме этого - производственного, инженерного, транспортного, сельскохозяйственного и специального использования, требующие установления санитарно-защитных зон; для зон специального назначения к условно-разрешенным видам использования земельных участков и объектов капитального строительства могут быть отнесены участки жилого, общественно-делового и рекреационного, а также сельскохозяйственного назначения, нахождение которых в составе      территориальных     зон      специального     назначения       по             санитарно-
эпидемиологическим и экологическим условиям потенциально опасно возникновением рискованных ситуаций.
В связи с этим, условно разрешенные виды использования земельных участков и объектов капитального строительства могут появляться не в правилах землепользования и застройки, а в проектах планировки,  либо заявочным характером от правообладателей земельных участков и объектов недвижимости, либо в качестве существующей и сохраняемой ситуации. Отсюда следует, что только документация по планировке территории может являться обоснованием выбираемых с помощью механизма проведения публичных слушаний параметров соотношения видов разрешенного основного, условно разрешенного и вспомогательного видов использования земельных участков и объектов капитального строительства. Доказательной базой предлагаемого в проектно-планировочной документации состава и соотношения видов использования земельных участков служит балансовый расчет параметров проектного решения, обеспечивающего условия устойчивого развития территории. Критерием устойчивого развития территории можно принять соответствие проектного предложения действующей нормативной базе планировочной организации территорий населенных мест, а для тех территорий, где виды разрешенного использования регулируются разными функциональными разделами нормативов, можно установить в качестве обоснования не земельные балансы, а балансы параметров объемов застройки, в частности жилого фонда и фондов общественно-делового назначения, производственных, культурно-бытовых и иных фондов, обеспечивающих в совокупности условия устойчивого развития территории и минимизации ежедневных внешних транспортных передвижений с грузовыми, трудовыми и культурно-бытовыми функциями.
Таким образом, в Правилах землепользования и застройки территорий населенных мест в соответствии со ст. 35 Градостроительного кодекса Российской Федерации устанавливается перечень разрешенных основных и вспомогательных видов использования земельных участков, их предельных размеров и параметров объектов капитального строительства, в рамках которого правообладатели земельных участков выбирают наиболее эффективное функциональное назначение своих участков и параметры объектов строительства самостоятельно (ч. 4, ст. 37 ГрК РФ), но на основе документации по планировке территории, где утверждаются уточненные границы территориальных зон, объединяющих в пределах выделенного элемента планировочной структуры функционально-однородные земельные участки основного разрешенного и вспомогательного   видов   использования.   Применение по инициативе правообладателей 
земельных участков условно разрешенных видов их использования не отраженных в перечислениях ст. 35 Градостроительного кодекса, для каждой территориальной зоны допускается только по процедуре проведения публичных слушаний, на которые выносится общее проектное решение (ст. 39, 46, ГрК РФ) с последующим внесением изменений в правила землепользования и застройки согласно нормам Градостроительного кодекса Российской Федерации, содержащихся в ст. 31, 32 и 33. 
