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Каждое муниципальное образование, как правило,  стремится к рацио-

нальному использованию своей территории и объектов недвижимого имущест-
ва, располагающихся на ней, которое возможно реализовать в результате гра-
мотной градостроительной деятельности - деятельности по развитию террито-
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рий, в том числе городов и иных поселений, осуществляемой в виде территори-
ального планирования. Подобная деятельность ведется в целях установления 
границ застроенных земельных участков и границ незастроенных земельных 
участков, планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам 
для строительства, а также границ земельных участков, предназначенных для 
размещения объектов капитального строительства федерального, регионально-
го или местного значения. 

Основным нормативно-правовым актом, регулирующим градостроитель-
ную деятельность, на сегодняшний день является Градостроительный кодекс 
(далее – ГрК РФ) [1]. Данный документ принципиальным образом  изменил си-
туацию в области градостроительной деятельности: были определены основные 
понятия, включая  градостроительную деятельность, территориальное планиро-
вание, устойчивое развитие территории, территориальную зону, градострои-
тельный регламент, красные линии и многие другие. 

ГрК РФ сформулировал цель градостроительной деятельности – развитие 
территории, осуществляемое в виде: территориального планирования, градо-
строительного зонирования, планировки территории, архитектурно-строитель- 
ного проектирования, строительства, капитального ремонта или реконструкции 
объектов капитального строительства. 

Основная задача градостроительной деятельности – обеспечение устойчи-
вого развития территории, которое, в конечном счете, заключается в достиже-
нии безопасности и благоприятных условий жизнедеятельности населения [1]. 

Другим немаловажным документом являются правила застройки и земле-
пользования (далее – ПЗЗ). Этот документ, как правило, принимается предста-
вительным органом муниципального образования и одобряется Администраци-
ей муниципального образования, в частности, города. В каждом отдельном го-
роде ПЗЗ принимаются самостоятельно и независимо друг от друга, но на осно-
ве общепринятых законов, нормативно-правовых актов и иных актов органов 
федерального управления и местного самоуправления. 

ПЗЗ – это документ градостроительного территориального зонирования,  
в котором устанавливаются территориальные зоны, градостроительные регла-
менты, порядок применения «правил» и порядок внесения в них каких-либо 
изменений. 

В настоящее время градостроительное зонирование, хотя оно и выполнено 
практически для всех городов, не является совершенным и довольно часто не 
учитывает многие важные факторы. Фактически оно базируется на функцио-
нальном зонировании, классификация зон которого разрабатывается в рамках 
ПЗЗ города. На основе карт-схем градостроительного и функционального зони-
рования разрабатывают карту или карту-схему планирования развития город-
ской территории. 

В данной работе мы рассмотрим конкретную ситуацию, сложившуюся  
в   градостроительной практике, с которой пришлось столкнуться одному из ав-
торов статьи во время его работы в   городе Кемерово. Но прежде отметим сле-
дующее. 
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ПЗЗ г. Кемерово содержат следующие статьи: 
 общие положения, в которых устанавливается правовая основа градо-

строения и основные понятия, используемые в правилах; 
 сфера применения правил и доступность информации о землепользова-

нии и застройке; 
 действие ПЗЗво времени и внесении изменений в Правила; 
 публичные слушания по вопросам землепользования и застройки; 
 полномочия городского Совета и полномочия Главы города; 
 общие положения о планировке территории и порядок подготовки доку-

ментов по планировки территории; 
 особенности подготовки проектов межевания территории для предос-

тавления физическим и юридическим лицам для строительства; 
 виды разрешенного использования земельных участков и объектов ка-

питального строительства; 
 предельные (минимальные или максимальные) размеры земельных уча-

стков и предельные параметры строительства, реконструкции объектов; 
 использование земельных участков и объектов капитального строитель-

ства в соответствии с градостроительным регламентом; 
 порядок изменения одного вида на другой вид разрешенного использо-

вания земельного участка и объекта капитального строительства без проведе-
ния реконструкции объекта капитального строительства; 

 отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, ре-
конструкции объекта капитального строительства; 

 виды территориальных зон. 
В соответствии с ПЗЗ правовая основа градостроительной деятельности 

включает в себя Конституцию РФ [2], Градостроительный кодекс РФ[1], Зе-
мельный кодекс РФ [3], Генеральный план г. Кемерово [4] и иные нормативные 
правовые акты РФ и Кемеровской области. 

В ПЗЗ установлены следующие виды территориальных зон г. Кемерово 
(таблица). 

 
Территориальные зоны г. Кемерово 

Кодовое обозначение 
территориальной зоны

Наименование территориальной зоны 

1 2 
Жилые зоны 

Ж1 Жилая зона с многоэтажными жилыми домами 
Ж2 Жилая зона с жилыми домами средней этажности 
Ж3 Жилая зона с малоэтажными жилыми домами 
Ж3.1 Жилая зона с малоэтажными жилыми домами с ограниченным 

личным подсобным хозяйством 
Ж3.2 Жилая зона с малоэтажными жилыми домами с развитым личным 

подсобным хозяйством 
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Кодовое обозначение 
территориальной зоны

Наименование территориальной зоны 

1 2 
Ж4 Жилая зона с малоэтажными жилыми домами, подлежащая рекон-

струкции под жилую зону с многоэтажными жилыми домами 
Ж5 Жилая зона с малоэтажными жилыми домами, подлежащая рекон-

струкции под жилую зону с жилыми домами средней этажности 
Ж6 Перспективная жилая зона с многоэтажным жилыми домами 
Ж7 Перспективная жилая зона жилых домов среднейэтажности 
Ж8 Перспективная жилая зона с малоэтажными жилымидомами 

Общественные зоны 
О1 Общественно-деловая зона 
О2 Зона объектов здравоохранения 
О3 Общественно-учебная зона 
О4 Существующая жилая зона с жилыми домами средней этажности, 

подлежащая реконструкции под общественно-деловую зону 
О5 Перспективная общественно0деловая зона 
О6 Перспективная зона объектов здравоохранения 

Спортивная зона 
СО Зона спортивных объектов 
СО1 Перспективная зона спортивных объектов 

Рекреационная зона 
Р1 Рекреационная зона природного ландшафта 
Р2 Перспективная рекреационная зона 
Л Зона городских лесов 

Зона инженерной и транспортной инфраструктуры 
Т1 Зона магистральных ЛЭП и их подстанции 
Т2 Зона железнодорожного транспорта 
Т3 Зона воздушного транспорта 

Зоны специального назначения 
С1 Зона размещения твердых бытовых отходов 
С2 Зона расположения кладбищ 
С3 Охранная зона крупных промышленных предприятий 

Производственные зоны 
П1 Производственная зона предприятий I-II класса вредности 
П1.1 Производственная зона предприятий I-II класса вредности, подлежа-

щая реконструкции для снижения загрязнения окружающей среды 
П2 Производственная зона предприятий III-IV класса вредности 
П3 Производственная зона предприятий V класса вредности 

Коммунальные зоны 
К1 Коммунальная зона 
К2 Коммунально-бытовая зона 
К3 Перспективная коммунально-бытовая зона 

 



 

256 

На сайте Администрации г. Кемерово для публичного обозрения представ-
лена карта градостроительного зонирования г. Кемерово, являющаяся  графиче-
ским приложением к ПЗЗ. Она дает четкое графическое представление о место-
положении территориальных зон, о смежных зонах и т.п. 

В ходе выполнения  работы в рамках градостроительной деятельности на 
территории г. Кемерово, направленной на повышение эффективности исполь-
зования городской территории, сложилась следующая ситуация. 

В Заводском районе города Кемерово по адресу проспект Ленина, 59А 
расположен земельный участок с кадастровым номером 42:21:0101021:477, ко-
торый принадлежит на праве собственности некоему юридическому лицу, 
имеющему статус общества с ограниченной ответственностью (свидетельство о 
государственной регистрации права от 30.12.2008 г. №42-АВ-838388) и передан 
на праве аренды другому юридическому лицу с аналогичным статусом (договор 
аренды земельного участка от 23.01.2014г.). 

В соответствии с ПЗЗ г. Кемерово, утвержденными постановлением Кеме-
ровского городского Совета народных депутатов от 24.11.2006 №75 «Об ут-
верждении Правил землепользования и застройки в городе Кемерово» [5], рас-
сматриваемый земельный участок расположен в территориальной зоне Ж1, ко-
торая представляет собой зону многоэтажной жилой застройки (5 - 25 этажей)  
с размещением многоквартирных домов (секционных, точечных), общежитий, 
зданий многофункционального использования с жилыми помещениями и встро-
енными объектами обслуживания населения, а также отдельно стоящих, при-
строенных объектов социального, культурного, коммерческого, делового  
и коммунально-бытового обслуживания населения микрорайона и жилого рай-
она (рис. 1). 

Данная территория в основном застроена многоэтажными зданиями и тор-
говым центром, а так же парковкой. 

Анализ сложившейся  градостроительной ситуации показал, что данный 
земельный участок можно использовать более эффективно, чем это предусмот-
рено его разрешенным видом использования. 

Основные и вспомогательные виды разрешенного использования земель-
ных участков и объектов капитального строительства правообладателями зе-
мельных участков и объектов капитального строительства, за исключением ор-
ганов государственной власти, органов местного самоуправления, государст-
венных и муниципальных учреждений, государственных и муниципальных 
унитарных предприятий, выбираются самостоятельно без дополнительных раз-
решений и согласования. 

Предоставление разрешения на условно разрешенный вид использования 
земельного участка или объекта капитального строительства осуществляется в 
порядке, предусмотренном статьей 39 ГрК [1]. 

Кроме того для рассматриваемой территориальной зоны Ж1 предусмотре-
ны отступы от границ земельного участка не менее 1,0 метра. 
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 Местоположение объекта (проспект Ленина 59А) 
 

Рис. 1. Фрагмент карты  
градостроительного территориального зонирования 

 
 

В рассматриваемом случае было необходимо уменьшить этот отступ  
до 0 метров для чего необходимо получение разрешения на отклонение от пре-
дельных параметров разрешенного строительства. В нашем случае данное раз-
решение представляет собой один документ. 

Физическое или юридическое лицо, заинтересованное в предоставлении 
разрешения направляет заявление о предоставлении такового в Комиссиюпо 
подготовке Правил землепользования и застройки (далее – Комиссию) в городе 
Кемерово [6]. Кроме того вопрос о предоставлении разрешения подлежит об-
суждению на публичных слушаниях [7,8]. В случаеесли условно разрешенный 
вид использования земельного участка или объекта капитального строительства 
может оказать негативное воздействие на окружающую среду, публичные слу-
шания проводятся с участием правообладателей земельных участков и объек-
тов капитального строительства, подверженных риску такого негативного воз-
действия. 

Участники публичных слушаний по вопросу о предоставлении разрешения 
на условноразрешенный вид использования и отклонения от предельных пара-
метров разрешенного строительства вправе представить в Комиссию свои 
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предложения и замечания, касающиеся указанного вопроса, для включения их  
в протокол публичных слушаний. 

Заключение о результатах публичных слушаний по вопросу предоставле-
ния разрешения подлежит опубликованию в средствах массовой  информации. 

После формирования документации о соблюдении технических регламен-
тов, специалист управления архитектуры и градостроительства администрации 
города, ответственный за подготовку заключения о соблюдении технических 
регламентов, изучает содержание документов, приложенных к заявлению, и да-
ет заключение о возможности соблюдения технических регламентов при выда-
че испрашиваемого разрешения. 

После того, как заключение о соблюдении технических регламентов под-
готовлено, формируется заключение о наличии правовых оснований для прове-
дения публичных слушаний. 

В нашем случае публичные слушания по вопросам предоставления разре-
шений на условно разрешенный вид использования и на отклонение от пре-
дельных параметров разрешенного строительства были назначены Постановле-
нием администрации г. Кемерово  27.02.2014 № 423 на 14.03.2014 г. [7]. 

По окончании публичных слушаний было выдано заключение ив соответ-
ствии с Постановлением администрации г. Кемерово № 777 от 04.04.2014 г.  
«О предоставлении разрешений на условно разрешенный вид использования  
и на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, ре-
конструкции объектов капитального строительства» было выдано соответст-
вующее разрешение [9]. 

Рассмотренная документация о соблюдении требований технических рег-
ламентов при отклонении объекта капитального строительства от предельных 
параметров разрешенного строительства и документация о соблюдении требо-
ваний технических регламентов при использовании земельного участка и объ-
екта капитального строительства в соответствии с условно разрешенным видом 
использования подтверждает возможность строительства торгового центра по 
адресу: г. Кемерово, Заводский район, просп. Ленина, 59А. 

Использование земельного участка и объекта капитального строительства 
(торгового центра) осуществляется после подготовки документации в установ-
ленном порядке и проведения публичных слушаний для  разрешения на откло-
нение объекта капитального строительства от предельных параметров разре-
шенного строительства (уменьшение отступа допустимого размещения объекта 
капитального строительства от границ земельного участка c 1,0 м до 0,0 м с за-
падной и северо-восточной стороны), а также использования земельного участ-
ка и объекта капитального строительства в соответствии с условно разрешен-
ным видом использования. 
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