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Введение
Настоящие изменения в действующий генеральный план Зерноградского городского поселения Зерноградского района Ростовской области подготовлены на основании Муниципального контракта № Ф.2019.44 от 10 июня 2019 г. согласно ч.17 ст. 24 Градостроительного кодекса РФ.
Проект изменений подготовлен ООО «Научно-проектная организация «Южный градостроительный центр» на основании:

1. Градостроительного кодекса РФ.

2. Постановление Администрации Зерноградского городского поселения № 326 от 15.04.2019 г. «О разработке проекта внесения изменений в генеральный план Зерноградского городского поселения Зерноградского района Ростовской области, Правила землепользования и застройки Зерноградского городского поселения Зерноградского района Ростовской области »

3. Технического задания к договору.
В рамках настоящего проекта изменений, в соответствии с техническим заданием, не выполняются работы по приведению генерального плана МО Зерноградское городское поселение в соответствие с действующей редакцией Градостроительного кодекса, что допускается п.11, ст. 11, Федерального закона от 20.03.2011 N41-ФЗ "О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации в части вопросов территориального планирования».
В рамках работы по подготовке проекта изменений выполнено
:

1. Подготовлена настоящая пояснительная записка; 

2. Изменена в необходимом объеме графическая часть Генерального плана, подготовлены новые редакции следующих карт:

2.1. Схема планируемых границ функциональных зон на расчётный срок (2030 г.) г. Зернограда, включая п. Дубки. М 1:5000;

2.2. Схема перспективного развития территории (проектный план) г. Зернограда, включая п. Дубки. М 1:5000;
2.3. Схема административных границ, границ земель различных категорий, зон с особыми условиями использования территории, территорий, подверженных риску возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера г. Зернограда, включая п .Дубки. М 1:5000.
Целью подготовки проекта внесения изменений является:

•
Достижение устойчивого социально-экономического развития поселения методом территориального планирования на основе рационального использования земель и их охраны, развития инженерной, транспортной и социальной инфраструктуры, охраны природы, защиты территорий от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и техногенного воздействия, повышения эффективности управления территорией поселения.

•
 Изменения функционального зонирования на отдельных участках в границах населенного пункта г. Зерноград в целях более эффективного их использования и обеспечения прав и интересов юридических и физических лиц (в том числе правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства).

•
Реализация полномочий органов местного самоуправления муниципального образования в области градостроительной деятельности.

•
Реализация «Дорожной карты» по предоставлению земельных участков многодетным семьям.
Изменения вносятся в действующую редакцию графической части утвержденного генерального плана, выполненного Обществом с ограниченной ответственностью «Научно-проектная организация «Южный градостроительный центр» в 2011 году, в текстовую часть генерального плана изменения не вносятся.
 В составе  настоящей краткой пояснительной записки выполнена новая редакции баланса функциональных зон населенного пункта г. Зерноград, с учетом изменений функционального зонирования, предусмотренного данным проектом внесения изменений (раздел 2).
Особенностью настоящего проекта-изменений, является приведение отображения графической информации, содержащийся в  Схеме планируемых границ функциональных зон на расчётный срок (2030 г.) г. Зернограда, включая п. Дубки. М 1:5000, в части  изменяемых функциональных зон, в соответствие с требованиями к описанию и отображению в документах территориального планирования объектов федерального значения, объектов регионального значения, объектов местного значения (Требования утверждены Приказом Минэкономразвития РФ от 9 января 2018 г. №10 «Об утверждении требований к описанию и отображению в документах территориального планирования объектов федерального значения, объектов регионального значения, объектов местного значения и о признании утратившим силу приказа Минэкономразвития России от 7 декабря 2016г. №793»).

В рамках проекта изменений не выполняются работы: по приведению всех материалов генерального плана в соответствие с действующей редакцией Градостроительного кодекса (п.11, ст. 11, Федерального закона от 20.03.2011 N 41-ФЗ "О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации в части вопросов территориального планирования)" и вышеуказанного приказа Минэкономразвития РФ.

Настоящий текст и графические материалы проекта изменений Генерального плана, представленные в данной пояснительной записке, рекомендуются для дальнейшей работы по обсуждению и утверждению проекта изменений органами местного самоуправления в соответствии со статьями 24, 25 Градостроительного кодекса Российской Федерации.
Новая редакция графических материалов генерального плана прилагается в бумажном и электронном виде.
При подготовке проекта изменений генерального плана использовались данные, предоставляемые администрацией Зерноградского городского поселения, а также по их запросам – территориальными органами государственной власти.
Материалы, входящие в состав настоящего проекта, не содержат сведений, отнесённых законодательством к категории государственной тайны.

Для разработки проекта изменений в материалы генерального плана сформирован временный авторский коллектив в следующем составе:

Бережная В.Н.
руководитель рабочей группы, главный архитектор проектов
Неляпина Н.Е. архитектор.

Обоснование изменений генерального0 плана
1. Изменения генерального плана муниципального образования МО «Зерноградское городское поселение»
Предлагаемые изменения генерального плана касаются ограниченной территории в восточной части населенного пункта г. Зерноград, в границах кадастрового квартала 61: 12: 0040573.
Территория с запада ограничена ул. Некрасова, с севера ул. Аксайской, с юга и востока примыкает к планируемой вдоль границы города автомобильной дороге. Общая площадь территории, в отношении которой планируется изменения функционального зонирования, составляет около 15,0га.
В настоящее время, вдоль ул. Некрасова сформированы четыре земельных участка коммунально-складского назначения - два земельных участка с видом разрешенного использования «Для размещения складских помещений» и два земельных участка автозаправочных станций. На этих участках расположены объекты капитального строительства.
В северной части данного участка по сведениям ЕГРН расположены участки с КН 61: 12: 0040573:19 с видом разрешенного использования «Для объектов общественно-делового назначения» и КН 61: 12: 0040573:30 с видом разрешенного использования «Для размещения объектов автомобильного транспорта и объектов дорожного хозяйства», что не соответствует решению действующего генерального плана. Данные земельные участки не застроены.
 Вся остальная территория так же не застроена, представляет собой пустырь.
Действующей редакцией генерального плана значительная часть данной территории отнесена к функциональной зоне «Зона коммунальных объектов». 
Территория в границах земельных участков с КН 61: 12: 0040573:19 и с КН 61: 12: 0040573:30 отнесена к «Зоне коммерческих и торговых объектов», остальная территория отнесена к «Зоне улично-дорожной сети» и «Зоне зеленых насаждений специального назначения», сформированной вокруг территории коммунальных объектов. 
Настоящим проектом внесения изменений предлагается вместо планируемого участка «Зоны коммунальных объектов» и части «Зоны коммерческих и торговых объектов», с целью обеспечения жильём молодых и многодетных семей, сформировать кварталы индивидуальной жилой застройки.

На данной территории можно сформировать четыре квартала индивидуальной жилой застройки, общей площадью 8,276 га, участок сквера, площадью 0,538 га. Зону размещения коммерческих и торговых объектов планируется уменьшить и сместить в сторону ул. Некрасова. Площадь зоны коммерческих и торговых объектов составит 1,433 га. При площади земельных участков индивидуальной жилой застройки 600 м2 количество участков составит 138 шт.

Размещение новых кварталов жилой застройки в районе ул. Аксайской состоит обусловлено близостью их центру города, наличием нормируемой доступности социальных объектов, возможность подключения к существующим инженерным сетям города.
Данное решение экономически и территориально соответствует стратегии развития городского поселения.
Для удобства рассмотрения настоящего проекта изменений ниже приводятся рисунки «Схема планируемых границ функциональных зон на расчётный срок (2030 г.) г. Зернограда, включая п. Дубки. М 1:5000» в действующей редакции  генерального плана и в новой редакции генерального плана с учетом настоящих изменений.
Рис.1.2. 
Изменение схемы планируемых границ функциональных зон на расчётный срок (2030 г.) г. Зернограда, включая п. Дубки
	В редакции действующего генерального плана
	В новой редакции генерального плана с учетом настоящих изменений
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Предлагаемые настоящим проектом изменения генерального плана будут способствовать повышению инвестиционной привлекательности территории МО Зерноградское городское поселение, повышению качества жизни населения.
Дальнейшее хозяйственное освоение и застройка территории осуществляется с учетом ограничений (зон с особыми условиями использования территорий), распространяющих свое действие на рассматриваемую территорию и соответственно, ограничения (санитарно-защитные зоны и разрывы, охранные зоны)  от планируемых к размещению объектов до жилых территорий, на основе проекта (проектов) планировки территории, выполненных в установленном действующим законодательством порядке, с обязательным учетом утвержденных документов территориального планирования Ростовской области и Зерноградского района.
Предлагаемый проект изменений в генеральный план Муниципального Образования «Зерноградское городское поселение» Зерноградского района Ростовской области подлежит согласованию в порядке определенном в ст.25 Градостроительного кодекса РФ.
Настоящий проект изменений генерального плана Муниципального Образования «Зерноградское городское поселение» Зерноградского района Ростовской области подлежит рассмотрению на публичных слушаниях в порядке, установленном с п.11 ст.24 и ст.28 Градостроительного кодекса РФ.

2. Проектный баланс территории города.

Общая площадь города Зернограда в проектируемых границах составляет 1297,8 га.

Ниже приводится сравнительная таблица  баланса функциональных зон г Зернограда действующего генерального плана и проекта внесения изменений.
Табл. 3.4.1.1.

Проектный баланс функциональных зон города Зернограда.
	№ п/п
	Наименование функциональной зоны
	Расчетный срок (2030г.)

	
	
	действующая редакция
	по проекту внесения изменений

	
	
	Площадь, га
	% от площади населённого пункта
	Площадь, га
	% от площади населённого пункта

	Жилые зоны

	1
	индивидуальной (1-3 эт.) жилой застройки
	394,28
	30,38
	402,55
	31,02

	2
	малоэтажной высокоплотной жилой застройки
	91,63
	7,06
	91,63
	7,06

	3
	среднеэтажной (3-4 эт.) жилой застройки многоквартирными домами
	7,0
	0,54
	7,0
	0,54

	4
	многоэтажной (5-12 эт.) жилой застройки многоквартирными домами
	20,66
	1,59
	20,66
	1,59

	Общественно-деловые зоны

	5
	общественных центров
	22,15
	1,7
	22,15
	1,7

	6
	торговых и коммерческих объектов
	16,08
	1,24
	13,84
	1,07

	7
	объектов здравоохранения и соцобеспечения
	9,06
	0,7
	9,06
	0,7

	8
	объектов образования
	21,43
	1,65
	21,43
	1,65

	9
	спортивных сооружений
	4,9
	0,38
	4,9
	0,38

	10
	школ и детских садов
	23,73
	1,83
	23,73
	1,83

	11
	культовых объектов
	0,46
	0,04
	0,46
	0,04

	12
	научных учреждений
	38,72
	2,98
	38,72
	2,98

	Производственно-коммунальные зоны

	13
	коммунальные
	83,1
	6,4
	76,98
	5,9

	14
	промышленные
	67,44
	5,2
	67,44
	5,2

	Рекреационные зоны

	15
	парков
	24,62
	1,9
	24,62
	1,9

	16
	скверов, бульваров, набережных и уличного озеленения
	14,1
	1,09
	14,64
	1,12

	Зоны сельскохозяйственного использования

	17
	сельскохозяйственных предприятий
	24,3
	1,87
	24,3
	1,87

	18
	сельскохозяйственного использования
	5,1
	0,39
	5,1
	0,39

	19
	коллективных садов и огородов
	3,96
	0,3
	3,96
	0,3

	Зоны объектов инженерной инфраструктуры

	20
	объектов инженерной инфраструктуры
	13,76
	1,06
	13,76
	1,06

	Зоны инфраструктуры внешнего транспорта

	21
	инфраструктуры внешнего транспорта
	56,29
	4,34
	56,29
	4,34

	Зоны объектов специального назначения

	22
	кладбищ
	5,05
	0,39
	5,05
	0,39

	23
	режимных объектов
	1,7
	0,13
	1,7
	0,13

	24
	зеленых насаждений специального назначения
	45,2
	3,48
	42,99
	3,31

	Прочие зоны

	25
	неиспользуемых природных территорий
	0,0
	0,0
	0,0
	0,0

	26
	улично-дорожной сети
	301,06
	23,2
	30336
	23,37

	27
	акваторий
	2,02
	0,16
	2,02
	0,16

	Всего
	1297,8
	100,0
	1297,8
	100,0


Приложения:
1. Копия Постановления Администрации Зерноградского  городского поселения №326 от. 25.04.2019г. (в составе сшива);
2. Схема планируемых границ функциональных зон на расчётный срок (2030 г.) г. Зернограда, включая п. Дубки. М 1:5000 (на отдельном листе). ;

3. Схема перспективного развития территории (проектный план) г. Зернограда, включая п. Дубки. М 1:5000 (на отдельном листе);

4. Схема административных границ, границ земель различных категорий, зон с особыми условиями использования территории, территорий, подверженных риску возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера г. Зернограда, включая п. Дубки. М 1:5000(на отдельном листе). 
Приложение 1.
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POCCUVICKAST ®EJJEPALIVA
POCTOBCKAS OBJIACTD
3EPHOI'PAJICKII PAVIOH
MYHMITUIIAJIBHOE OBPA3SOBAHVE
«3EPHOI'PAJICKOE I'OPOJICKOE ITOCEJIEHHVE»
ATMUHUACTPALUS 3EPHOTPAZICKOTO

TOPOJACKOI'O MOCEJEHMS
IOCTAHOBJIEHUE Tk
ot 15.04.2019 Ne 326
r. 3epHOrpaj .

O NOArOTOBKE npoeKTa BHeCECHHUSA H3MeHeHHl71 B I‘eHepaanuﬁ nJIaH
3epHOIrPajCKOro ropoACKOro noceJIeHust 3epHOrpajacKoro panona PocToBCcKOMH
o6actu 1 B IlpaBuia 3eMmiienob30BaHus U 3acTpOiKN 3epHOrpajgCcKoro ropoacKkoro
moce/ieHusi 3epHOrpaJCKOro paiioHa PocToBcKoOii 06/1acTH

PykoBojicTBYsich cTaTbsmu 30, 31, 32, 33 I'pagocTpOUTEIBHOTO KOJCKCA Poccuiickon
®eneparun, . 20 4.1 cT. 14, cr. 28 denepalbHOTO 3aKOHA OT 06.10.2003 Ne 131-@3 "O6
OOIMX TIPUHIANAX OPraHU3AIUK MECTHOTO CaMOyIpPaBICHIA B Poccuiickoit ®enepanun’,
cratheii 23 O6macTHOro 3aKoHa POCTOBCKOM o0mactd OT 14.01.2008 Ne 853-3C «O
IpaOCTPOUTENBHOM JIeATEIBHOCTA B PocToBcKoi obnacTHy, peuteHreM CoOpaHHA
JEIYTaTOB 3€PHOrPaCKOro rOpoACKOro IMOCEICHMs OT 01.10.2012 Ne «O0 yTBEp)KICHUH
[IpaBwi 3eMJIEIONB30BAHUA U 3aCTPOMKM 3€pHOTPaCKOro IOPOACKOro  IOCENCHIA
3epHOrpaCcKoro panoHa PocTOBCKOM 007acT», B LEMSIX COOMIOICHUS IIpaB KUTEIEeH
3epHOrpaICKOro TOPOACKOro MOCEICHNs Ha GIArONPUATHBIE YCIOBUS KU3HEAEATCIBHOCTH,
IpaB U 3aKOHHBIX HHTEPECOB npaBoobiagatenell 3eMeIbHBIX YIacTKOB 1 00BEKTOB
KaUTAIBHOTO CTPOUTENBCTBA, a TaKKe B LEIAX obecrieueHnss yCTOMYMBOTO Pa3sBUTHA
TeppUTOpUH 3epPHOTrPaZCKOr0 TOPOJICKOr0 MOCENCHIA 3epHOrpajickoro panoHa PocToBckoi
06acTH, YCTaBOM MyHUIHIIATEHOTO 00pa30BaHus «3epHOrpaickoe TOPOJICKOe TOCENCHHEY,
AJIMUHHCTpAIAS 3ePHOTPAICKOTO TOPOJICKOTO MOCEICHI NOCTAHOBJISAET:

1. Komuccny AIMAHUCTPAIIM 3epHOTPAICKOT0 TOPOICKOTO MOCEIEHIS 110 BHECEHHUIO
m3MeHeHuit B IlpaBuiia 3€MIICTIONB30BAHUS U 3aCTpONKK 3€pHOIPajCKOro TOPOACKOTO
HoceieHHs IONTOTOBATH IPOEKT BHECEHHS HM3MEHCHWH B ['eHepalbHBIA  IUIAH
3epHOrPaICKOro rOPOACKOro MOCEICHNA 3epHOTPaJICKOro paioHa PocToBcKOM 00J1aCTH U B
IlpaBiia 3eMJIEIONB30BAHUA 1 3aCTPOMKM 3€PHOTPAJCKOrO TOPOJICKOTro  IOCENICHIA
3epHOTPaCKOro paiona PocToBCKOH o0JacTu.

2. Ony6uKoBaTh HACTOsIIEe IIOCTAHOBJIEHHE B TICHATHOM CpENCTBE MAacCOBOM
pHpOpMAIMK 3ePHOTPAJICKOro paiioHa «3epHOrpan OQUIHMANBHBID H PasMECTUTh Ha
odhuIMATPHOM caiTe AIMUHMCTPALUH 3epHOrPaICKOro TOPOJCKOro IMOCENeHUA B
I/IchopMauHOHHo-TeneKOMMyHHKauHOHHof& cetu «VIHTEpHETY.

3. TlocTaHOBJIEHH)E BCTYIAeT B CUITY CO JHS €r0 OQHIHMAIBHOrO Oy OIMKOBaHHS.
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['maBa AIMHHHCTpALMH
3epHOrPAICKOTO TOPOACKOTO ITOCEIEHHS

/E.H. Eppemosa/
75°.94. 209





� Настоящий проект изменений выполнялся на основе действующей редакции  Генерального плана с учетом ранее принятых изменений.
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