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Опыт установления градостроительных регламентов в составе правил землепользования и застройки
Законодательством не определены критерии отнесения видов использования к тем или иным видам разрешенного использования установленными частью 1 статьи 37 Градостроительного кодекса РФ: «Разрешенное использование земельных участков и объектов капитального строительства может быть следующих видов:
1) основные виды разрешенного использования;
2) условно разрешенные виды использования;
3)    вспомогательные виды разрешенного использования, допустимые только в качестве дополнительных по отношению к основным видам разрешенного использования и условно разрешенным видам использования и осуществляемые совместно с ними.»
Основные виды разрешенного использования определяются исходя из названия территориальной зоны, ее функционального приоритетного назначения, фактического использования земельных участков и объектов капитального строительства в границах территориальной зоны, возможности сочетания в пределах одной территориальной зоны различных видов существующего и планируемого использования земельных участков и объектов капитального строительства.
Критерии отнесения видов использования к условно разрешенным видам использования определить затруднительно.
В результате практического опыта сделан вывод о том, что к таким критериям можно отнести:
Установка органов местного самоуправления на наиболее эффективное использование территории (например: в многоэтажной застройке не эффективно использование малоэтажного строительства);
Наличие требований законодательства о проведении процедур получения дополнительных согласований и разрешений (например: в зоне охраны объектов культурного наследия, на подрабатываемых территориях и др.);
Сочетаемость условно разрешенного вида использования с основным видом разрешенного использования.
Согласно ч.4 статьи 37 Градостроительного кодекса РФ: «4. Основные и вспомогательные виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства правообладателями земельных участков и объектов капитального строительства, за исключением органов государственной власти, органов местного самоуправления, государственных и муниципальных учреждений, государственных и муниципальных унитарных предприятий, выбираются самостоятельно без дополнительных разрешений и согласования.»
Условно разрешенный вид может быть выбран только после получения соответствующего разрешения в порядке, предусмотренном статьей 39 Градостроительного кодекса РФ, где предусмотрено проведение публичных слушаний. То есть, кроме получения «согласия» Комиссии по землепользованию и застройке необходимо учесть мнение населения о потребности в размещении на рассматриваемой территории тех или иных объектов.
Бремя проведения подобных дополнительных согласований ложится на заявителя (инвестора).
Целесообразно к условно разрешенным видам использования отнести максимально большее количество видов использования, соблюдая вышеуказанные критерии, предоставив тем самым населению и инвестору при необходимости больший выбор видов разрешенного использования, не прибегая к внесению изменений в Правила землепользования и застройки.
Такой подход применяется в Новотроицке, Кургане, Нефтеюганске, Сургуте, Пушкинских Горах, Валдае, Пскове, Поябрьске, Орске, Старой Руссе и других городах.
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