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Структура и участники инвестиционной деятельности
Деве́лопмент (также деве́лопмент недви́жимости; от англ. real estate development «совершенствование, развитие недвижимости») — это предпринимательская деятельность, связанная с созданием объекта недвижимости, реконструкцией или изменением существующего здания или земельного участка, приводящая к увеличению их стоимости.
Деве́лопер — предприниматель, занимающийся созданием объектов недвижимости и организацией соответствующих процессов. Девелопер обычно сопровождает процесс создания здания на всех этапах. Он организует проектирование объекта, выкуп земли под объект, получение лицензии под строительство, подыскивает строительную фирму, а впоследствии и брокера для продажи объекта.

В России широко используется понятие Застройщик, которое унаследовано со времен СССР. Оно в определенной степени соответствует понятию девелопер, однако является более широким. Под девелопером обычно понимают инвестора, который осуществляет инвестиции в строительство объекта, желая получить прибыль от продажи или сдачи в аренду этого объекта после его постройки (целиком или частями).
Роль девелопера как профессионала-предпринимателя определяется его функциями. Важнейшие из них – выбор наилучшего из возможных вариантов развития объектов недвижимости, обеспечение оптимальной схемы финансирования проекта развития объектов недвижимости, реализация проекта, а также реализация созданного объекта путем его продажи, сдачи в аренду и пр.

В соответствии с главным принципом рыночной экономики девелопер может не реализовывать инвестиционный проект, а продать его с высокой степенью готовности к началу строительных работ и заняться другим инвестиционным проектом.

Пример: Инвесторы, после приобретения земельного участка и просчёта рисков при реализации проекта пришли к выводу, что продать этот земельный участок им выгоднее.  Доход составит 20 млн в ближайшем будущем, а реализация может принести от 40 до 50 но через 3 года , при этом существуют риски получить убыток. 
Основные участники: Инвестор, Заказчик, Застройщик, Технический Заказчик, Проектировщик,  Подрядчик, Инспектирующие и надзорные органы.
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Организационный график - В целях организации оперативного контроля за соблюдением сроков строительства утвердить “Фрагментарный график производства работ” (при этом Заказчик лично еженедельно выезжает на объект совместно с Генеральным подрядчиком, оценивает выполнение недельной задачи и уточняет задачу на следующую неделю). Заполненная по системе план-факт форма передается в отдел заказчика с целью архивирования либо проведения анализа срывов графика за месяц, установления причин срывов или виновных лиц.

 Инвестиционный проект-Обоснование экономической целесообразности, объема и сроков осуществления капитальных вложений, в том числе необходимая проектная документация, разработанная в соответствии с законодательством Российской Федерации, а также описание практических действий по осуществлению инвестиций (бизнес-план)
Срок окупаемости инвестиционного проекта - Срок со дня начала финансирования инвестиционного проекта до дня, когда разность между накопленной суммой чистой прибыли с амортизационными отчислениями и объемом инвестиционных затрат приобретает положительное значение;
(абзац введен Федеральным законом от 02.01.2000 N 22-ФЗ) 

Примечание:  При разработке Дипломных работ учитывать, что при возведении объекта жилищного строительства прибыль возникает после сдачи объекта в эксплуатацию. А при строительстве Детского сада, школы не существует срока окупаемости проекта в целом.
 Субъектами инвестиционной деятельности, осуществляемой в форме капитальных вложений - Являются инвесторы, заказчики, подрядчики, пользователи объектов капитальных вложений и другие лица. При этом пунктом 6 статьи установлено: «Субъект инвестиционной деятельности вправе совмещать функции двух и более субъектов, если иное не установлено договором и (или) государственным контрактом, заключаемыми между ними».     

Положением пункта 1 статьи 4 Федерального закона от 25.02.99 № 39-ФЗ «Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений
Инвестор - Осуществляет капитальные вложения с использованием собственных и (или) привлеченных средств. Инвесторами могут быть физические и юридические лица, создаваемые на основе договора о совместной деятельности и не имеющие статуса юридического лица объединения юридических лиц, государственные органы, органы местного самоуправления, а также иностранные субъекты предпринимательской деятельности. 

25.02.99 № 39-ФЗ
Заказчик - Уполномоченные на то Инвесторами физические и юридические лица, которые осуществляют реализацию инвестиционных проектов. При этом они не вмешиваются в предпринимательскую и (или) иную деятельность других субъектов инвестиционной деятельности, если иное не предусмотрено договором между ними. Заказчиками могут быть инвесторы.

Заказчик, не являющийся инвестором, наделяется правами владения, пользования и распоряжения капитальными вложениями на период и в пределах полномочий, которые установлены договором и (или) государственным контрактом в соответствии с законодательством Российской Федерации.
19.07.2011 N 248-ФЗ

Застройщик - Физическое или юридическое лицо, обеспечивающее на принадлежащем ему земельном участке или на земельном участке иного правообладателя (которому при осуществлении бюджетных инвестиций в объекты капитального строительства государственной (муниципальной) собственности органы государственной власти передали, на основании соглашений свои полномочия государственного (муниципального) заказчика) строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, а также выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации для их строительства, реконструкции, капитального ремонта;

(в ред. Федеральных законов от 28.12.2013 N 418-ФЗ, от 13.07.2015 N 216-ФЗ)

Функции Застройщика:

СП 48.13330.2011 Организация строительства. Актуализированная редакция СНиП 12-01-2004. (Утверждён приказом Министерства регионального развития Российской Федерации (Минрегион России) от 27 декабря 2010 г. N 781 и введен в действие с 20 мая 2011 г.)

Организация строительства объектов, контроль за его ходом, а также ведение бухгалтерского учета производимых при этом капитальных затрат. 
(При выполнении строительных работ подрядным способом застройщик по отношению к подрядной организации выступает в роли Заказчика).  
Базовыми функциями Застройщика являются:

получение разрешения на строительство;
получение права ограниченного пользования соседними земельными участками (сервитутов) на время строительства;
привлечение подрядчика (генподрядчика) для выполнения работ по возведению здания или сооружения в качестве лица, осуществляющего строительство
обеспечение строительства проектной документацией, прошедшей экспертизу и утвержденной в установленном порядке;
обеспечение выноса в натуру линий регулирования застройки и создание геодезической разбивочной основы;
привлечение авторского надзора лица, осуществившего подготовку проектной документации, за строительством объекта;
извещение о начале любых работ на строительной площадке органа государственного строительного надзора, которому подконтролен данный объект;
обеспечение строительного контроля застройщика (заказчика);
приемка законченного строительством объекта строительства в случае выполнения работ по договору;
организация наладки и опробования оборудования, пробного производства продукции и других мероприятий по подготовке объекта к эксплуатации;
принятие решений о начале, приостановке, консервации, прекращении строительства, о вводе законченного строительством объекта недвижимости в эксплуатацию;
предъявление законченного строительством объекта строительства органам государственного строительного надзора и экологического надзора (в случаях, предусмотренных законодательством о градостроительной деятельности);
предъявление законченного строительством объекта строительства уполномоченному органу для ввода в эксплуатацию;
комплектование, хранение и передача соответствующим организациям исполнительной и эксплуатационной документации.


Для обеспечения организации строительства и контроля за ходом его выполнения Застройщик:
- выдает исходные данные для разработки проектно-сметной документации, размещает заказы на разработку этой документации и проводит ее согласование в установленном порядке;

- заключает договоры строительного подряда на выполнение всего комплекса строительно-монтажных и пусконаладочных работ, осуществляет в соответствии с условиями договора подряда полную или частичную поставку материала и оборудования;

- выполняет все необходимые работы по подготовке строительной площадки, осуществляет надзор за соблюдением норм и правил при производстве строительно-монтажных работ, осуществляет приемку законченных работ и подготовку объекта к передаче в эксплуатацию.

Застройщик осуществляет следующие мероприятия:

-обращается в местные органы власти с ходатайством о предоставлении земельного участка (для строительства, реконструкции, реставрации объекта);

-оформляет акт отвода земельного участка для проведения проектно-изыскательских работ;

-принимает на свой баланс все находящиеся на предоставленном земельном участке строения и сооружения, а также осуществляет до сноса (если это необходимо) их нормальную эксплуатацию и ремонт;

-оформляет документы по отводу земельного участка для строительства объекта и об -отводе мест для складирования излишнего грунта, строительного мусора и карьеров для добычи недостающего грунта;

-оформляет документы на право владения (аренды) зданием (помещением), сооружением при реконструкции и капитальном ремонте;

-получает разрешения соответствующих эксплуатационных организаций на:

- производство работ в зоне воздушных линий электропередачи, линий связи в полосе отвода железных дорог, в местах прохождения подземных коммуникаций (кабельных, газопроводных, канализационных и других), расположенных на строительной площадке, существующих транспортных магистралей, очистных сооружений;

- пользование в период строительства электроэнергией, газом, водой и паром от существующих источников в соответствии с проектом организации строительства в случае отсутствия у государственного заказчика собственных объектов газо-, водо-, паро- и энергоснабжения;

- вырубку леса и пересадку деревьев, а в необходимых случаях на передачу лесорубочных билетов.

Застройщик в том числе:

· Переселяет граждан, проживающих в домах, подлежащих сносу, переносу или реконструкции. Возмещает гражданам в случае необходимости предусмотренную действующим законодательством стоимость земельного участка изымаемых плодово-ягодных насаждений и посевов, а также подлежащих сносу жилых домов и строений, принадлежащих им на правах личной или коллективной собственности;

· Оформляет и передает в установленном порядке подрядным организациям в согласованные с ними сроки документы об отводе земельных участков под строительство и разрешения эксплуатационных организаций на производство работ;

· Регистрирует должностных лиц, осуществляющих технический надзор за строительством и получает разрешения на производство строительно-монтажных работ в органах Госархстройнадзора России.

Технический Заказчик - юридическое лицо, которое уполномочено застройщиком и от имени застройщика заключает договоры о выполнении инженерных изысканий, о подготовке проектной документации, о строительстве, реконструкции, капитальном ремонте объектов капитального строительства, подготавливает задания на выполнение указанных видов работ, предоставляет лицам, выполняющим инженерные изыскания и (или) осуществляющим подготовку проектной документации, строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, материалы и документы, необходимые для выполнения указанных видов работ, утверждает проектную документацию, подписывает документы, необходимые для получения разрешения на ввод объекта капитального строительства в эксплуатацию, осуществляет иные функции, предусмотренные законодательством о градостроительной деятельности (далее также - функции технического заказчика). 

 Следует учитывать: Функции технического заказчика могут выполняться только членом соответственно саморегулируемой организации в области инженерных изысканий, архитектурно-строительного проектирования, строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства

(п. 22 в ред. Федерального закона от 03.07.2016 N 372-ФЗ)

Генпроектировщик - Проектная организация, разрабатывающая технологическую часть проекта основного производства или проект основных объектов строительства. 

Базовой функцией проектировщика является:

В процессе строительства внесение в установленном порядке изменений в проектно-сметную и рабочую документацию в случае изменения после начала строительства градостроительного плана земельного участка или действующих нормативных документов (выполняется в качестве дополнительной работы).

Подрядчик - Физические и юридические лица, которые выполняют работы по договору подряда и (или) государственному контракту, заключаемым с Заказчиками в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации. Подрядчики обязаны иметь лицензию на осуществление ими тех видов деятельности, которые подлежат лицензированию в соответствии с федеральным законом
Базовыми  функциями подрядчика (генподрядчика) являются:

выполнение работ, устройство конструкций, систем инженерно-технического обеспечения объекта строительства в соответствии с проектной и рабочей документацией;
разработка и применение организационно-технологической документации;
осуществление строительного контроля лица, осуществляющего строительство, в том числе контроля за соответствием применяемых строительных материалов и изделий требованиям технических регламентов, проектной и рабочей документации;
ведение исполнительной документации;
обеспечение безопасности труда на строительной площадке, безопасности строительных работ для окружающей среды и населения;
управление стройплощадкой, в том числе обеспечение охраны стройплощадки и сохранности объекта до его приемки застройщиком (заказчиком);
выполнение требований местной администрации, действующей в пределах ее компетенции, по поддержанию порядка на прилегающей к стройплощадке территории.

1.10 Субподрядчик - Специализированная подрядная организация, привлекаемая генеральным подрядчиком на договорных условиях для выполнения на строящемся объекте отдельных комплексов монтажных и специальных строительных работ.

1.11 Пользователи - Физические и юридические лица, а также государственные органы, органы местного самоуправления для которых создаются указанные объекты. Пользователями объектов капитальных вложений могут быть инвесторы.

Пример: Министерство образования является распорядителем счёта и является пользователем объекта - СОШ

Региональный оператор-специализированная  некоммерческая  организация, которая осуществляет деятельность, направленную на обеспечение проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах. 
(п. 17 в ред. Федерального закона от 03.07.2016 N 372-ФЗ)

Имеет право на проведение строительного  контроля, в случае осуществления строительства, реконструкции, капитального ремонта на основании договора строительного подряда.
Государственный строительный  надзор
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Предметом государственного строительного надзора является проверка:

1) соответствия выполнения работ и применяемых строительных материалов в процессе строительства, реконструкции объекта капитального строительства, а также результатов таких работ требованиям технических регламентов, проектной документации, в том числе требованиям энергетической эффективности и требованиям оснащенности объекта капитального строительства приборами учета используемых энергетических ресурсов;                                                                                                                         

2) наличия разрешения на строительство;

3) выполнения требований, установленных частями 2, 3 и 3.1 статьи 52 ГК РФ:

2. Работы по договорам о строительстве, реконструкции, капитальном ремонте объектов капитального строительства, заключенным с застройщиком, техническим заказчиком, лицом, ответственным за эксплуатацию здания (договор строительного подряда), должны выполняться только индивидуальными предпринимателями или юридическими лицами, которые являются членами саморегулируемых организаций в области строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства;   

2_1. Индивидуальный предприниматель или юридическое лицо, не являющиеся членами саморегулируемых организаций в области строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства, могут выполнять работы по договорам строительного подряда, заключенным с застройщиком, техническим заказчиком, лицом, ответственным за эксплуатацию здания,  в случае, если размер обязательств по каждому из таких договоров не превышает трех миллионов рублей;                                                                                                                                                                                                                               

3_1. Застройщик вправе осуществлять строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства самостоятельно при условии, что он является членом саморегулируемой организации в области строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства,   
Проверки Госстройнадзора:

1) проверки проводятся без формирования ежегодного плана проведения плановых проверок;     

2) проверки проводятся на основании поступивших в орган государственного строительного надзора: 

а) извещения от застройщика (заказчика) или лица, осуществляющего строительство, направленного в соответствии с частями 5 и 6 ГК РФ.                                                 

б) обращений и заявлений граждан, в том числе индивидуальных предпринимателей, юридических лиц,    информации о фактах произошедшей аварии, нарушений технических регламентов, иных нормативных правовых актов и проектной документации при выполнении работ в процессе строительства, реконструкции объекта капитального строительства, в том числе нарушений обязательных требований к применяемым строительным материалам, если такие нарушения создают угрозу причинения вреда жизни, здоровью людей, окружающей среде, безопасности государства, имуществу физических и юридических лиц, государственному или муниципальному имуществу либо повлекли причинение такого вреда . 
в) обращений и заявлений граждан, в том числе индивидуальных предпринимателей, юридических лиц,      информации о фактах привлечения денежных средств граждан для долевого строительства многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости в нарушение законодательства об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости; 

Строительный контроль
  Ст 53 ГКРФ Строительный контроль проводится в процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства в целях:
· проверки соответствия выполняемых работ проектной документации, 
· требованиям технических регламентов, 
· результатам инженерных изысканий, 
· требованиям к строительству, реконструкции объекта капитального строительства, установленным на дату выдачи представленного для получения разрешения на строительство градостроительного плана земельного участка, 
· разрешенному использованию земельного участка и ограничениям, установленным в соответствии с земельным и иным законодательством Российской Федерации.

(в ред. Федерального закона от 03.07.2016 N 373-ФЗ)
             Строительный контроль проводится лицом, осуществляющим строительство.
В случае осуществления строительства, реконструкции, капитального ремонта на основании договора строительного подряда строительный контроль проводится также:

· застройщиком, 
· техническим заказчиком, 
· лицом, ответственным за эксплуатацию здания, сооружения, или региональным оператором либо привлекаемыми ими на основании договора индивидуальным предпринимателем или юридическим лицом.
Застройщик или технический заказчик по своей инициативе может привлекать лицо, осуществляющее подготовку проектной документации, для проверки соответствия выполняемых работ проектной документации.

(в ред. Федеральных законов от 27.07.2010 N 240-ФЗ, от 28.11.2011 N 337-ФЗ, от 03.07.2016 N 372-ФЗ)

           В процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта объекта капитального строительства лицом, осуществляющим строительство должен проводиться контроль за выполнением работ, которые оказывают влияние на безопасность объекта капитального строительства и в соответствии с технологией строительства, реконструкции, капитального ремонта контроль за выполнением которых не может быть проведен после выполнения других работ.             

            По результатам проведения контроля за выполнением указанных работ, безопасностью указанных конструкций, участков сетей инженерно-технического обеспечения составляются акты освидетельствования указанных работ, конструкций, участков сетей инженерно-технического обеспечения.    
Важные задачи строительного контроля:                             

         -надзор за строительством, осуществляемый заказчиком, включая функции приемки выполненных строительно-монтажных и других работ, связанных со строительством объекта.- освидетельствование и оценка совместно с работниками строительно-монтажных организаций выполненных работ и конструктивных элементов, а также скрытых работ; 
-запрещение производства дальнейших работ до оформления актов на освидетельствование предыдущих скрытых работ;

- осуществление по мере готовности с участием представителей генподрядной и специализированной организации, а также проектных организаций промежуточной приемки ответственных конструкций зданий и сооружений - опор и пролетных строений мостов, емкостей, сооружений, несущих металлических и железобетонных конструкций и т.п.;

- участие в проверках, проводимых органами государственного надзора, состояния и соответствия проекту поступающего на монтаж оборудования, в оценке качества монтажа, комплексном его опробовании и приемке;

- контроль за соответствием объемов и качества выполненных и предъявленных к оплате строительно-монтажных работ рабочей документации;

- контроль исполнения строительно-монтажными организациями указаний и предписаний авторского надзора и органов государственного архитектурно-строительного надзора, а также требований технического надзора государственного заказчика, относящихся к вопросам качества выполняемых строительно-монтажных работ и применяемых конструкций, изделий, материалов и оборудования, обеспечение своевременного устранения дефектов и недоделок, выявленных при приемке отдельных видов работ, конструктивных элементов зданий, сооружений и объектов в целом;

- участие в проведении приемочными комиссиями проверок качества отдельных конструкций и узлов, строительно-монтажных работ, оборудования и механизмов при их приемке;

- организация освидетельствования объектов, зданий и сооружений, подлежащих консервации, и оформление документации на консервацию или временное прекращение строительства предприятий, зданий и сооружений, а также оценка технического состояния объектов при передаче их строительно-монтажным организациям для продолжения работ;

- участие в проверках, проводимых органами государственного надзора, а также комиссиями инвестора;

- извещение органов Государственного архитектурно-строительного надзора России о всех случаях аварийного состояния на объектах строительства и работах по ликвидации аварий.

Авторский надзор

Регламентируется: СП 48.13330.2011 Организация строительства. Актуализированная редакция СНиП 12-01-2004 (с Изменением N 1) и  «Авторский надзор за строительством зданий и сооружений» СП 11-110-99 Введен в действие и рекомендован к применению постановлением Госстроя России №44 от 10 июня 1999 года

Авторский надзор—один из видов услуг по надзору автора проекта и других разработчиков проектной документации (физических и юридических лиц) за строительством, осуществляемый в целях обеспечения соответствия решений, содержащихся в рабочей документации, выполняемым строительно-монтажным работам на объекте.

            Необходимость проведения авторского надзора относится к компетенции заказчика и, как правило, устанавливается в задании на проектирование объекта.
    Базовыми функциями застройщика являются: 

-привлечение авторского надзора лица, осуществившего подготовку проектной документации, за строительством объекта;

          Базовой функцией лица, осуществившего подготовку проектной документации, (проектировщика):  в процессе строительства является внесение в установленном порядке изменений в проектно-сметную и рабочую документацию в случае изменения после начала строительства градостроительного плана земельного участка или действующих нормативных документов.

           Дополнительными организационными функциями проектировщика в процессе строительства, выполняемыми в соответствии с соглашениями между участниками строительства, являются:

-внесение изменений в проектно-сметную документацию в связи с необходимостью учета технологических возможностей подрядчика;
-разработка дополнительных проектных решений в связи с необходимостью обеспечения производства;
-ведение авторского надзора по договору с застройщиком (заказчиком), в том числе в случаях, предусмотренных действующим законодательством;

-согласование допущенных отклонений от рабочей документации, в том числе принятие решений о возможности применения несоответствующей продукции.

Порядок осуществления Авторского  надзора: специалисты, осуществляющие авторский надзор, выезжают на строительную площадку для промежуточной приемки ответственных конструкций и освидетельствования скрытых работ в сроки, предусмотренные графиком, а также по специальному вызову заказчика или подрядчика в соответствии с договором (распорядительным документом).

Порядок ведения журнала авторского надзора:
· При осуществлении авторского надзора за строительством объекта регулярно ведется журнал авторского надзора за строительством, который составляется проектировщиком и передается заказчику. 

· Ведение журнала может осуществляться как по объекту строительства в целом, так и по его пусковым комплексам или отдельным зданиям и сооружениям.

· Оформление журнала должно производиться по ГОСТ 2.105. Журнал должен быть пронумерован, прошнурован, оформлен всеми подписями на титульном листе и скреплен печатью заказчика. 
· Журнал передается заказчиком подрядчику и находится на площадке строительства до его окончания. 
· Журнал заполняется руководителем или специалистами, осуществляющими авторский надзор, заказчиком и уполномоченным лицом подрядчика.

· После окончания строительства подрядчик передает журнал заказчику.

· Каждое посещение объекта строительства специалистами регистрируется в журнале. Запись о проведенной работе по авторскому надзору удостоверяется подписями ответственных представителей заказчика и подрядчика. Запись выполняется также при отсутствии замечаний.

· Записи и указания специалистов излагаются четко, с необходимыми ссылками на действующие строительные нормы и правила, государственные стандарты, технические условия.
Авторское право
Для недопущения нарушений авторских прав на проект заказчик чаще всего заключает договор на  внесение изменений в проектную документацию непосредственно с проектной организацией, разработавшей проект.  

Однако следует остановиться на принципах составления договора по проведению авторского надзора.

Согласно Главе 70 ГК РФ (Авторское право) в  статье 1259 под Объектом  авторских прав в области проектирования  понимаются только  произведения  дизайна и произведения архитектуры, градостроительства и садово-паркового искусства, в том числе в виде проектов, чертежей, изображений и макетов.

А это означает,  что существующее законодательство об авторском праве не распространяется на другие разделы проектной документации.  

Принимая во внимание статью 1257, согласно которой  автором произведения признается гражданин, творческим трудом которого оно создано. А точнее, лицо, указанное в качестве автора на оригинале или экземпляре произведения либо иным образом в соответствии с пунктом 1 статьи 1300 ГК РФ, считается его автором.

ВОПРОСЫ ПО ТЕМЕ №1
1. Участники строительного процесса.  Их основные обязанности,  функции.

2. Инспектирующие и надзорные органы ответственные за надлежащее выполнение СМР. Их основные обязанности,  функции.

3. Кто из субъектов строительной деятельности вправе осуществлять функции Технического Заказчика и кому из субъектов строительной деятельности принадлежит земельный участок, предназначенный  для возведения объекта капитального строительства?

4. Кто получает разрешения соответствующих эксплуатационных организаций на производство работ в зоне воздушных линий,  в местах прохождения подземных коммуникаций (кабельных, газопроводных, канализационных и других)?

5. Кто получает разрешения соответствующих эксплуатационных организаций на пользование в период строительства электроэнергией, газом, водой и паром от существующих источников?

6. Какие виды Госнадзора вам известны и в каких случаях осуществляется Государственный строительный надзор?

7. В каких целях  проводится Строительный контроль и кем?

8. Для чего нужен Авторский надзор заказчику,  как он проводится и какие основные обязанности специалистов, осуществляющих Авторский надзор?
ТЕМА 2 

Презентация, выбор оптимальной  посадки здания
	2.2. Укрупнённый расчёт экономической целесообразности строительства

	
	При этом ещё на стадии рассмотрения пятна под застройку отделом Заказчика прорабатывается экономика Объекта на основе сложившегося опыта работ.

	Адрес Объекта:__________________-17ти этажное ЗДАНИЕ

	

	Площадь участка (м.кв.):
	1326
	 

	Общая площадь объекта (м.кв.):
	7803
	

	Площадь этажа (м.кв.):
	459
	

	Количество автостоянок:
	56
	

	Количество этажей:
	17
	

	№
	Наименование этапов
	Объём работ
	Услов. ст-ть на м.кв. в руб.
	Общая ст-ть стр-ва тыс.р.

	
	
	
	
	

	1
	Подготовка документов
	 
	 
	300  

	2
	Геология 
	 
	 
	250  

	3
	Эскизный проект 
	 
	 
	200  

	4
	Рабочий проект
	 
	 
	3 500  

	5
	Экспертиза Рабочего проекта
	 
	 
	150  

	6
	Снос
	1 326  
	0,30  
	398  

	7
	Подготовительный этап (временные ТУ)
	459  
	3,04  
	1 395  

	8
	Земляные работы
	459  
	1,20  
	551  


	9
	Уплотнение основания фундаментов
	459  
	19,41  
	8 909  

	10
	Плита, блоки, колонны
	459  
	8,63  
	3 961  

	11
	Каркас, наружные стены, перегородки
	7 803  
	7,60  
	59 303  

	12
	Отделка внутренняя (штукатурка, покраска)
	7 803  
	0,66  
	5 150  

	13
	Отделка наружная (штукатурка, покраска)
	7 803  
	0,21  
	1 639  

	14
	Отделка (плитка)
	7 803  
	0,28  
	2 185  

	15
	Остекление м/п
	7 803  
	0,74  
	5 774  

	16
	Двери
	7 803  
	0,21  
	1 639  

	17
	Лифты
	2  
	 
	2 500  

	18
	Внутренние сети отопления
	7 803  
	0,26  
	2 029  

	19
	Внутренние сети ВК
	7 803  
	0,26  
	2 029  

	20
	Внутренние сети электроснабжения
	7 803  
	1,63  
	12 719  

	21
	Слаботочка
	7 803  
	0,06  
	468  

	22
	Пожарная сигнализация
	7 803  
	0,17  
	1 327  

	23
	Газификация
	7 803  
	0,20  
	1 561  

	24
	Крышная котельная
	 
	 
	980  

	25
	Вентиляция
	7 803  
	0,48  
	3 745  

	26
	Кондиционирование
	7 803  
	0,60  
	4 682  

	27
	Кровля
	528  
	2,69  
	1 420  

	28
	Наружные сети
	 
	 
	5 000  

	29
	Подземная Автостоянка
	459  
	7,60  
	3 488  

	30
	Входной блок
	459  
	1,00  
	459  

	31
	Благоустройство
	1 326  
	1,20  
	1 591  

	32
	Сдача дома в эксплуатацию
	 
	 
	300  

	33
	Вспомогательные материалы
	7 803  
	0,38  
	2 965  

	34
	Электроэнергия, лаборатория
	7 803  
	0,34  
	2 653  

	35
	Эксплуатация механизмов
	7 803  
	0,39  
	3 043  

	36
	Охрана
	7 803  
	0,05  
	390  

	37
	Постоянные затраты подрядчика
	7 803  
	0,45  
	3 511  

	38
	Прибыль подрядчика
	7 803  
	0,39  
	3 043  

	 
	ИТОГО СТОИМОСТЬ СМР:
	155 207  

	
	Выкуп земельного участка
	30 000  

	
	ИТОГО ЗАТРАТЫ:
	185 207  

	
	ПРИХОД по результатам продаж:
	243 087  

	
	ВСЕГО:
	57 880  

	Реализация кв.м. по цене 
	          29,0   

	Реализация стояночного места по цене 
	        300,0   


2.3 Стоимость отселения (предварительная)
Предварительные данные,  полученные от Риелтора
	Адрес домовладения 
	Ф.И.О. Собственника
	Требования собственников (приобретаемые квартиры)
	Стоим.   ($)
	Площадь участка (доли)
	Стоимость 1 сотки

	I
	Собственник 1
	1 комн. В любом районе
	        14 000   
	1/10
	 

	
	Собственник 2
	1 комн. В любом районе
	        14 000   
	1/15
	 

	
	Собственник 3
	1 комн.+3 комн. В любом р-не
	        38 000   
	1/3
	 

	
	Собственник 4
	1 комн. В любом р-не
	        14 000   
	1/3
	 

	
	Собственник 5
	2-комн. В любом р-не
	        20 000   
	1/12
	 

	
	Собственник 6
	2-комн. В любом р-не
	        20 000   
	1/12
	 

	Итого:
	      120 000   
	 
	 20 000   

	II
	Собственник 7
	1 дом, 3 сотки, въезд                                             ( центр, Комс.пл., СЖМ)
	        30 000   
	1/2
	 

	
	Собственник 8
	2-комн. ЗЖМ, 2-3 этаж с балконом или лоджией (пл. Друж., ул. Зорге)
	        23 000   
	1/2
	 

	Итого:
	        53 000   
	 
	  8 833   

	III
	Собственник 9
	дом киров р-н 
	        30 000   
	1/2
	 

	
	Собственник 10
	2-комн.+ 3-комн.
	        54 000   
	1/2
	 

	Итого:
	        84 000   
	 
	 14 000   

	Всего:
	      257 000   
	 
	14 278   

	
	
	
	
	
	


Нужно обратить внимание на два момента:

1. Цена отселения обратно пропорциональна скорости его проведения.

2. Стоимость отселения необходимо принимать из средней цены за сотку

2.4. Укрупнённый расчёт проектной организации

Для определения физических показателей объекта проводится поиск оптимального варианта планировочного решения по застройке участка. 

При определении показателей по земельному участку используются «Нормативы градостроительного проектирования городского округа «Город Ростов-на-Дону». 

              Показатели принимаются исходя из планировочного района, в котором расположен земельный участок. 

Данный  земельный участок находится в квартале ограниченном пр. Буденновским, ул. Тельмана, пер. Островского, ул. Лермонтовской, что соответствует реконструируемой территорий Центрального планировочного района. 

Определение количества жильцов

Количество жильцов определяется отношением общей площади квартир к жилищной обеспеченности населения (п. 4 «Нормативов градостроительного проектирования городского округа «Город Ростов-на-Дону»).

В жилом фонде коммерческой застройки жилищная обеспеченность при реконструкции в Центральном планировочном районе принимается не более 40 м2/чел (п. 7.8.2. «Нормативов градостроительного проектирования городского округа «Город Ростов-на-Дону»).


16000,00 м2/ 
40 
 LINK Excel.Sheet.8 "I:\\Work\\Projects 03\\22-09 Тельмана-Буденновский (ОЖ.5.04)\\Расчеты\\ПП\\ТЭП ПП Вариант 03.xlsx" Лист1!R24C6 \a \t \* MERGEFORMAT м2/чел.= 
400чел.

Определение расчетной площади земельного участка

Расчетная площадь земельного участка включает площадь земельного участка, площадь помещений для хранения автомашин, расположенных в подземных и надземных этажах зданий и сооружений и площадь открытых этажей и пространств (кровли, террасы) размещенных в пределах площади застройки объекта и используемых для размещения элементов благоустройства и озеленения.

S участка благоустройства + S подземной автостоянки + S эксплуатируемой кровли =S расчетная

3210 м2+
3090,00 м2+ 
890,00 м2= 
7190,00 м2

Определение процента застройки

Процент застройки - отношение площади земельного участка, занятой зданиями и сооружениями к расчетной площади участка в процентах 

S застройки / S расчетная х 100% = Процент застройки


1750,00 м2 / 
7190,00 м2 х 100% = 
24%

Определение плотности жилого фонда

Проектная плотность жилого фонда должна быть не более нормативной плотности жилого фонда приведенной в таблице  «Нормативов градостроительного проектирования городского округа «Город Ростов-на-Дону».

 В зависимости  от средней этажности зданий (равной 
24) определяем нормативное значение плотности жилого фонда равное 
25000 м2/га

Проектная плотность жилого фонда (м2/га) - отношение приходящейся на единицу территории участка (квартала, микрорайона, РГР) общей площади квартир 

S квартир / S расчетная х 10000 = Плотность жилого фонда


16000,00 м2 / 
7190,00 м2 х 10000 = 
22253 м2/га


22253 м2 < 
25000 м2  


Вывод:  Требования нормативных документов выполнены
Определение требуемого количества мест для хранения и парковки транспортных средств для жилых домов.

Система стоянок и гаражей для хранения индивидуального транспорта должна обеспечивать размещение планируемого количества автотранспорта при расчетной автомобилизации 300 машин на 1000 жителей 

N жителей х 300 / 10000 = N м/мест


400 х 300 / 1000 = 
120 м/мест 

В границах расчетно-градостроительных районов Центрального планировочного района - размещение гаражей и автостоянок, для реконструируемых микрорайонов (кварталов), принимается 100%, из них в количестве не менее 70%, на территории микрорайона, 10% допускается размещать на прилегающих территориях, включая прилегающие к микрорайону (кварталу) жилые улицы и местные проезды магистральных улиц, 20% в парковках общего пользования, размещаемых в подземных пространствах, находящимся на территориях общего пользования.

N м/мест х 0,7 = 
84
Определение требуемого количества мест для хранения и парковки транспортных средств, для помещений общественного назначения

По проекту в помещениях общественного назначения размещаются офисы, для данного типа помещений количество машин определяется из расчета 10 машин на 100 работающих (приложение 9 СНиП 2.07.01-89*). Количество работающих определяется из расчета 
9 м2 на 1 работающего (приложение Д СНиП 31-05-2003)

S офисов / 9 = N работающих

1810 м2 / 9 м2/чел. = 
201 чел.

N работающих х 10 / 100 = N м/мест


201 * 10 / 100 = 
20 м/мест

3.1. Определение площади озелененных территорий 

Расчет площади озелененных территорий общего пользования микрорайонов (кварталов) принимается в Центральном планировочном районе в границах расчетно-градостроительных районов, кварталах - 3 м2/чел, 

N жителей х 3 = Sозеленения


400 х 3 = 
1200 м2

3.2. Определение удельных размеров площадок для игр детей дошкольного и младшего возраста, отдыха взрослого населения, занятий физкультуры, хозяйственных целей и выгула собак, стоянки автомобилей

При проектировании жилой застройки следует предусматривать размещение площадок, размеры которых определяются из расчета:

для игр детей                                                             
0,7 м2/чел.

для отдыха взрослого населения                              
0,1м2/чел.

для занятий физкультурой                                           
2 м2/чел.

для хоз.  целей и выгула собак                                
0,15 м2/чел.

для гостевых стоянок автомобилей                          
0,8 м2/чел.

(Таблица 2 СНиП 2.07.01-89*)

для игр детей                                                              
400 х 
0,7 = 
280 м2/чел.

для отдыха взрослого населения                              
400 х 
0,1 = 
40 м2/чел.

для занятий физкультурой                                         
400 х 
2 = 
800 м2/чел.

для хоз.  целей и выгула собак                                
400 х 
0,15 = 
60 м2/чел.

для гостевых стоянок автомобилей                          
400 х 
0,8 = 
320 м2/чел.

При точечной застройке в центре города неизбежно получение дефицита по показателям благоустройства.

Нормативы градостроительного проектирования  городских округов и поселений Ростовской области
УТВЕРЖДЕНЫ Приказом министерства строительства, И ВВЕДЕНЫ В ДЕЙСТВИЕ архитектуры и территориального развития Ростовской области от  06.03.2013  № 25

    Площадь земельного участка для проектирования жилых зданий на территории жилой застройки должна обеспечивать возможность дворового благоустройства (размещение площадок для игр детей, отдыха взрослого населения, занятия физической культурой, хозяйственных целей и выгула собак, стоянки автомобилей и озеленения). На территории дворов жилых зданий запрещается размещать любые предприятия торговли и общественного питания, включая палатки, киоски, ларьки, мини-рынки, павильоны, летние кафе, производственные объекты, предприятия по мелкому ремонту автомобилей, бытовой техники, обуви, а также автостоянки общественных организаций.

             На жилых участках с высокой плотностью застройки рекомендуется применять компенсирующие приемы благоустройства, при которых нормативные показатели территории участка обеспечиваются за счет:

· перемещения ряда функций, обычно реализуемых на территории участка жилой застройки (отдых взрослых, спортивные и детские игры, гостевые стоянки), и элементов благоустройства (озеленение и др.) в состав жилой застройки при соблюдении пешеходной доступности;

· использования крыш подземных и полуподземных сооружений под размещение спортивных, детских площадок (малые игровые устройства) и озеленение (газон, кустарник с мелкой корневой системой),   при этом расстояние от указанных площадок до въезда-выезда и вентиляционных шахт гаражей должно быть не менее 15 м с подтверждением достаточности расстояния соответствующими расчетами уровней шума и выбросов автотранспорта.

Обеспеченность площадками дворового благоустройства (состав, количество и размеры), размещаемыми в микрорайонах (кварталах) жилых зон, устанавливается в задании на проектирование с учетом демографического состава населения и нормируемых элементов. При этом общая площадь территории, занимаемой площадками для игр детей, отдыха взрослого населения и занятий физкультурой, должна быть не менее 10 % общей площади квартала (микрорайона) жилой зоны.

Удельные показатели элементов благоустройства дворовой территории.

	Площадки
	Удельные размеры площадок, м2/чел.

	Для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста
	0,7

	Для отдыха взрослого населения
	0,1

	Для занятий физической культурой
	2,0

	Для хозяйственных целей и выгула собак
	0,3

	Для стоянки автомобилей
	0,8

	Примечание. Допускается уменьшать, но не более чем на 50 % удельные размеры площадок:
-          для хозяйственных целей при застройке жилыми зданиями 9 этажей и выше;
-          для занятий физкультурой при формировании единого физкультурно-оздоровительного комплекса квартала (микрорайона) для школьников и населения.


 Минимально допустимое расстояние от окон жилых и общественных зданий до площадок:

-   для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста  не менее 12 м;

-   для отдыха взрослого населения  не менее 10 м;

-   для занятий физической культурой (в зависимости от шумовых характеристик) – 10-40 м; Наибольшие значения принимаются для хоккейных и футбольных площадок, наименьшие - для площадок для настольного тенниса.

-   для хозяйственных целей - не менее 20 м;

-   для выгула собак -  не менее 25 м, а до участков детских учреждений, школ, детских, спортивных площадок, площадок отдыха - не менее 40 м.

Расстояния от площадок для сушки белья не нормируются, 

Расстояния от площадок для мусоросборников до физкультурных площадок, площадок для игр детей и отдыха взрослых следует принимать не менее 20 м, 

Расстояния от площадок для хозяйственных целей до наиболее удаленного входа в жилое здание: не более 100 м  

Площадь озелененной территории микрорайона (квартала) многоквартирной застройки жилой зоны (без учета участков общеобразовательных и дошкольных образовательных учреждений) должна составлять не менее 6 м2 на 1 человека, или не менее 25% площади территории микрорайона (квартала).

Примечания:
1. В площадь отдельных участков озелененной территории включаются площадки для отдыха, для игр детей, пешеходные дорожки, если они занимают не более 30% общей площади участка.
2. Площадь озелененных территорий на реконструируемых территориях при соответствующих обоснованиях допускается сокращать.
Минимальная норма озеленения рассчитывается для микрорайона (квартала) на проектируемое население (с учетом обеспеченности площади озеленения  6 м2 на 1 жителя.

          В случае примыкания жилого района к общегородским зеленым массивам возможно сокращение нормы обеспеченности жителей территориями зеленых насаждений жилого района на 25%. 

Обеспеченность контейнерами для отходов определяется на основании расчета объемов удаления отходов.

Размер площадок должен быть рассчитан на установку необходимого числа контейнеров, но не более 5. Площадка должна быть открытой, с водонепроницаемым покрытием. Площадки, как правило, должны примыкать к сквозным проездам, что должно исключать маневрирование вывозящих мусор машин.

ВОПРОСЫ ПО ТЕМЕ №2

1. Каким нормативным документом пользоваться при расчёте показателей благоустройства в г. Ростове-на-Дону, приведите  ннорматив требуемого количества мест для хранения и парковки транспортных средств для жилых домов?
2. Какая принимается  жилищная обеспеченность в  жилом фонде коммерческой застройки при реконструкции в Центральном планировочном районе, приведите норматив требуемого количества мест для хранения и парковки транспортных средств для помещений общественного назначения ?

3. Какие площадки, размеры которых определяются из расчета,  при проектировании жилой застройки вы знаете? 

Тема 3. Анализ  документации о праве собственности на объекты недвижимости
Данные документы необходимо собрать в полном объёме и на этой стадии вскрываются многие «подводные камни». 

Обратите внимание что, существует на участке два объекта права - Земельный участок и непосредственно сам объект капитального строительства. 

Согласно п. 3 ст. 6 ЗК РФ 

Земельный участок как объект права собственности и иных предусмотренных законом прав на землю - является недвижимой вещью, которая представляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально определенной вещи.

Ранее действовал  ЕГРП-Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним.  Это была официальная база, в которой содержались сведения о собственниках на какую-либо недвижимость, о формах собственности на нее, арестах, ограничениях и т.д. 

Выписки из ЕГРП на недвижимое имущество больше не выдаются!  

Вместо них с 1 января 2017г. Росреестр начал выдавать выписки из ЕГРН об объекте недвижимости. Росреестр упразднил ЕГРП и создал новый ресурс — Единый Государственный Реестр Недвижимости (ЕГРН). Все данные с ЕГРП перенесли в ЕГРН.

 До 2017 года в Росреестре отдельно были Единый Государственный Реестр прав (ЕГРП) и Государственный Кадастр Недвижимости (ГКН). В ЕГРП были сведения о правах на недвижимость, а в ГКН сведения технической направленности. С 1 января 2017 года ЕГРП и ГКН объединили и перенесли все сведения в один реестр — Единый Государственный Реестр Недвижимости (ЕГРН). Грубо говоря, ЕГРП+ГКН=ЕГРН. 

*Пожалуйста, не путайте ЕГРН с реестром налогоплательщиков.

С 2017 года Росреестр начал выдавать выписки из ЕГРН об объекте недвижимости. 

Официальное название — «Выписка из ЕГРН об основных характеристиках и зарегистрированных правах объекта недвижимости». Данная выписка содержит все сведения о недвижимости, которые есть в ЕГРН.

Выписки из ЕГРН предоставляются Росреестром в электронном и бумажном виде. Сведения в них не различаются
В выписке из ЕГРН перечислены следующие сведения о недвижимости:
· Адрес недвижимости, ее площадь и назначение, этаж;

· ФИО собственников (правообладателей) недвижимости и их доли в ней, номер и дата регистрации права, также на основании какого документа приобретена недвижимость (например, договор купли-продажи, договор дарения и т.п.);

· Наличие ограничений (обременений) на недвижимость, и на основании какого документа оно наложено, в чью пользу и на какой срок. Например, если квартира в ипотеке, то будет указано «Залог» или «Залог в силу закона».

· Кадастровый номер, кадастровая стоимость;

· Описание местоположения недвижимости. В выписке на квартиру или другое помещение будет изображен план квартиры (помещения) на этаже. В выписке на земельный участок — его план. В выписке на здание — его расположение на участке.

В ЕГРН нет сведений о не приватизированной недвижимости, поэтому в выписке будет показано «Запрашиваемые сведения отсутствуют».

Выписку из ЕГРН может заказать любой человек (даже не гражданин РФ) и на любую недвижимость в РФ (как на свою, так и на чужую). Срок получения выписки по закону — до 3 рабочих дней после оплаты. На практике же электронную выписку можно получить быстрее, чем бумажную.

 Есть 2 варианта заказа выписки:

1. Заказать в Регистрационной палате или в МФЦ (Многофункциональный центр)  города или района.  Стоимость  400р. для физических лиц, 1100р. для юридических. 

2. Заказать в интернете.  Бумажная выписка стоит 250р. для физических лиц,  1100р. для юридических.  Электронная — 250р. для физических лиц, 700р. для юридических. 

Срок действия выписки

Срок действия выписки из ЕГРН законом не установлен. Но каждая организация, которая потребует выписку, может установить свой срок ее актуальности. Суды, нотариусы или банки обычно принимают выписку сроком не более 30 дней. Чем «свежее» выписка, тем больше к ней доверия.

Важно! Т.к. выписка имеет сведения из ЕГРН и, если были внесены какие-либо изменения в недвижимости в ЕГРН (например, поменялся собственник после продажи), то выписка, которая была заказана до внесения этих изменений, будет иметь старые сведения. 

Представьте ситуацию, вы получили выписку на некую квартиру в понедельник. В этой выписке написано, что собственник Иванов. Этот Иванов продает квартиру Сидорову и они вместе во вторник пошли в отделения Росреестра, где подали документы на регистрацию сделку купли-продажи. Сделка прошла и в четверг в ЕГРН внесли сведения, что теперь собственник квартиры Сидоров. Получается, что ваша выписка уже будет иметь старые сведения из ЕГРН, т.к. в ней указано, что собственник до сих пор Иванов. Поэтому выписка и не имеет срока действия.

 *Пользуясь отсутствием единой электронной базы с Крымом, в одно время возникли не чистые на руку организации, которые таким образом устраивали «двойные продажи». 

ВОПРОСЫ ПО ТЕМЕ №3

1. Состав сведений в выписке ЕГРН, срок действия выписки?
ТЕМА 4 

ПРИОБРЕТЕНИЕ ПРАВ НА ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК, НАХОДЯЩИЙСЯ В ГОСУДАРСТВЕННОЙ  СОБСТВЕННОСТИ

4.1 Формы  предоставления земельных участков для строительства
регламентированы ст. 30 Земельного кодекса РФ.  Которая утратила силу!

Ранее-Земельное законодательство устанавливало  две формы предоставления земельных участков для строительства из земель находящихся в государственной или муниципальной собственности
  1. Предоставление земельных участков без предварительного согласования места размещения объекта строительства.    

              

2.  Предоставление земельных участков с предварительным согласованием места размещения объекта строительства.  

         Предоставление земельных участков с предварительным согласованием места размещения объекта капитального строительства (земельные участки предоставляются на срок строительства во временное пользование (аренду либо постоянное (срочное/бессрочное) пользование) на основании заявления заинтересованного лица, с обязательным рассмотрением нескольких возможных вариантов размещения объекта и подготовкой акта выбора земельного участка).

          Сам акт выбора земельного участка – это текстовый и графический документ, описывающий и показывающий местоположение предоставляемого под проектно-изыскательские работы земельного участка с определенным целевым назначением, как правило, приблизительной площадью и его границами, (обусловлено имеющимися планово-картографическим материалами масштаба от 1:500 до 1:10000).

   Следовательно,  утратило силу и понятие Акта Выбора!

     С 1 марта 2015 г. в России вступил в силу новый порядок формирования и предоставления земель из государственной и муниципальной собственности физическим и юридическим лицам. Ключевые моменты нового порядка отражены в Федеральном законе от 23.06.2014 № 171-ФЗ «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» (Закон № 171-ФЗ). 
     Эти нововведения являются частью проводимой сейчас масштабной земельной реформы. В целом они призваны сделать более понятным и прозрачным процесс приобретения участков как в аренду, так и в собственность.
     Ранее в распоряжение физического или юридического лица мог попасть только земельный учас​ток, который обладал всеми необходимыми характеристиками: границами, кадастровым номером. 
Кроме того, такое было возможно только при наличии у земельного участка правообладателя. 
Также зачас​тую на практике вызывала большие сложности передача несформированных земельных участков, особенно из государственной собственности. Теперь эти и многие другие моменты в процедуре предоставления земли претерпели изменения.

           Нововведения устанавливают новый основной принцип: сначала происходит планирование использования территории, а затем предоставление земельного участка в соответствии с определенной ему функцией, а не наоборот, как было до внесения изменений.

      Теперь образование земельных участков из земель или участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется в соответствии с одним из следующих до​кумен​тов: 
· проект межевания территории, утвержденный в соответствии с Градостроительным кодексом РФ, 
· проектная до​кумен​тация о местоположении, границах, площади и об иных количественных и качественных характеристиках лесных участков, 
· утвержденная схема расположения земельного участка или земельных участков на кадастровом плане территории. 
             Тем самым старая процедура предварительного согласования места расположения объекта упразднена. 
         При этом новый порядок определения границ земельного участка теперь никак не связан с основаниями его предоставления. 
           Важно, что при отсутствии утвержденного проекта межевания территории образование земельных участков из земель или участков, находящихся в государственной или муниципальной собственнос​ти, допускается в соответствии с утвержденной схемой расположения земельного участка или земельных участков на кадастровом плане территории.                     

Случаи, когда возможно формирование земельного участка исключительно при наличии проекта межевания: 
· из земельного участка, предоставленного для комплексного освоения территории (то есть комплексной застройки);
· из земельного участка, предоставленного некоммерческой организации, созданной гражданами, для ведения садоводства, огородничества, дачного хозяйства либо для ведения дачного хозяйства;

· иным юридическим лицам, в границах территории, в отношении которой в соответствии с законодательством о градостроительной деятельности заключен договор о ее развитии (например, если надо снести квартал ветхого жилья и на его месте построить новое);

· в границах элемента планировочной структуры, застроенного многоквартирными домами (то есть опять же в границах квартала);
· для размещения линейных объектов федерального, регио​нального или местного значения (трубопроводы, ЛЭП и т.д.). 
                Таким образом, масштабные вопросы освоения земельных участков требуют наличия проекта межевания, в остальных же случаях можно обойтись схемой расположения земельного участка. 
                      В подготовке схемы земельного участка, помимо исполнительных органов государственной власти или органов местного самоуправления, могут участвовать граждане и юридические лица. 
                Срок действия решения об утверждении схемы составляет два года. 
            При этом, если границы земельного участка, который образуется в соответствии со схемой расположения участка, пересекаются с границами участка или участков, образуемых в соответствии с проектом межевания территории, утвержденным после дня утверждения схемы расположения участка и до истечения срока действия решения о ее утверждении, образование земельного участка осуществляется в соответствии с утвержденной схемой его расположения.

              Упразднена процедура получения участка по процедуре предварительного согласования места размещения объекта С 1 марта 2015 г. 
Установлен закрытый перечень до​кумен​тов — оснований перехода права на земельный участок, принадлежащий государству или муниципалитету. 
ЗК РФ Статья 39.1. (введена Федеральным законом от 23.06.2014 N 171-ФЗ)

4.2  Предоставление земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, в постоянное (бессрочное) пользование

ЗК РФ Статья 39.9. 

4.3 Предоставление земельного участка в собственность за плату
ЗК РФ Статья 39.3.

4.4. Предоставления земельного участка в аренду на торгах и без проведения торгов
ЗК РФ Статья 39.6. 
Что касается индивидуального жилищного строительства, то для него возможно предоставление:

· земельного участка, образованного из земельного участка, предоставленного некоммерческой организации, созданной гражданами, для ведения садоводства, огородничества, дачного хозяйства (с января 2019 этот термин отменяется), за исключением земельных участков, отнесенных к имуществу общего пользования, членам данной некоммерческой организации;

· земельного участка гражданам для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства в границах населенного пункта, садоводства, дачного хозяйства
И разумеется действует правило единственного заявителя:

           Если единственная заявка на участие в аукционе на право заключения договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, подана лицом, которое соответствует указанным в извещении о проведении аукциона требованиям к участникам
4.5. Предоставление земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, в безвозмездное пользование. 

(договоры имеющие конечный срок)

Статья 39.10.

4.6. Подготовка и организация аукциона по продаже земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, или аукциона на право заключения договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности

Статья 39.11.

Проведение аукциона, а также образование земельного участка для его продажи или предоставления в аренду путем проведения аукциона по инициативе заинтересованных в предоставлении земельного участка гражданина или юридического лица.          

В случае, если в соответствии с основным видом разрешенного использования земельного участка предусматривается строительство зданий, сооружений, предоставление такого земельного участка осуществляется путем проведения аукциона на право заключения договора аренды земельного участка, за исключением случаев проведения аукциона по продаже земельного участка или аукциона на право заключения договора аренды земельного участка, гражданам для индивидуального жилищного строительства.

4.7 Установление сервитута в отношении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности

Статья 39.23. N 252-ФЗ от 13.07.2015

4.8  Изъятие земельных участков для государственных или муниципальных нужд

Статья 56.3. ЗК РФ

Основания изъятия земельных участков для государственных или муниципальных нужд

Статья 49. N 499-ФЗ от 31.12.2014

В течение 5 рабочих дней со дня проведения процедуры регистрации сервитута о ней должен быть уведомлен правообладатель (если он не являлся заявителем).

ВОПРОСЫ ПО ТЕМЕ №4

1. Основания возникновения прав на земельные участки,  предоставленных  из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности.
2. Отличие предоставления в бессрочное от предоставления в безвозмездное пользование земельным участком, порядок расчёта начальной цены аукциона?

3. Основания для установления сервитута в отношении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности?

ТЕМА 5

Приобретение прав на земельный участок, находящийся в частной собственности

5.1 Составление плана мероприятий

Основная цель составления плана мероприятий – придать  любым планируемым действиям конечный и очевидный срок, а также назначить ответственного исполнителя.
	№
	Мероприятие
	Исполн. ФИО
	АВГУСТ.
	СЕНТ.
	ОКТЯБРЬ.

	
	
	
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Получение правоустанавливающих документов:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	2
	Свид. на право собств.  (пож.насл.владения.)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	Копия тех.  паспорта  БТИ.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	4
	Утверждение требований собственников 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	6
	Поиск варианта для «отселения»
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	Заключение договора о задатке 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	8
	Подготовка документов на землю:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	Заявление на имя главы администрации района.                                   
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	10
	Выкопировка из  БТИ
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	11
	Документы, удостовер. право собственности на жилой дом в домовладении.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	12
	Справка БТИ о принадл. жилого дома.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	13
	Справка из Комитета по архитектуре и градостр. города о не подлежащем сносу домовл-нии.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	14
	Проект границ земельного участка, согласован. с главным архитектором района.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	15
	Кадастровый учет земельного участка 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	16
	Согласие смежных землепользователей заверенное квартальным.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	17
	Публичный сервитут на земельный участок 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	18
	Регистрация права собств на землю отселенцем в Учр. Юст.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	19
	Заключение основного договора купли-продажи (сбор документов для сделки):
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	20
	Паспорт или иной документ, удостовер. личность; (Доверенность при заключении договора и регистрации через представит;)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	21
	Правоустанавливающий документ на жилое помещение (свидет. о праве собственности, договор купли-продажи или иной договор об отчуждении, иные документы, подтверждающие право собственности на недвж.);
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	22
	Копия тех. паспорта БТИ с инвентариз. оценкой жилья и с указанием отсутствия арестов и других обременений;
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	23
	Копия финансово-лицевого счета из ЖЭК или КЭУ;
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	24
	Справка БТИ о принадл. отчуждаемого жилья;
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	25
	Справка ГНИ об отсутствии задолженности по налогу на имущество, полученное в дар или по наследству;
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	26
	При отчуждении жилья, приобретенного супругами во время брака, необходимо согласие супруга на отчуждение;
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	27
	Документы, подтверждающие расположение недвижимости на земельном участке и правовой режим земли, на которой расположена  недвижимость (выписка  из поземельной книги, свидетельства, выдаваемые комитетом по земельным ресурсам и землеустройству);
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	28
	Справка по данным паспортно-визовой службы о наличии или отсутствии обременений отчуждаемого имущества в виде права пользования  жилым помещением (прописка);
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	29
	Подтверждение того, что продавец известил о продаже и цене продажи других участников общей долевой собственности
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	30
	Регистрация права собств.на строения и землю «РДС»  в  Учр.Юст.:
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	31
	Заявление о регистрации права.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	32
	Документ об оплате гос.пошлины.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	33
	Свидетельство о гос.рег;
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	34
	Учредит. документы со всеми действующими изменениями и дополнениями ;
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	35
	Документ, подтверждающий полномочия лица, заключившего договор от имени ю/л;
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	36
	Документ о постановке на учет налогоплательщика;
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	37
	Правоустанавливающие, право подтверждающие  документы.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	38
	Акт приема-передачи объекта.
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	39
	Документы, подтверждающие расчеты по договору (при наличии).
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	40
	Документы, содержащие описание объекта недвижимого имущества, удостоверен. органами, осуществл. учет и техническую инвентариз. объектов недвижимости с указанием сведений об ограничениях (обременениях)
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


5.2 Особые случаи предоставления земельных участков

	Изъятие путем расторжения существующего договора аренды
	

	Объекты временного назначения  (гаражи, павильоны) - Заключение об изъятии земельного участка
	Пример 1

	Письмо в Муниципальный орган (администрация района) о расторжении договора аренды
	

	Запрос копии постановления об аренде земельного участка в гос. архиве
	

	Письмо в Департамент имущественно-​земельных отношений города Ростова​-на-​Дону (ДИЗО) о наличии договора аренды на участок 
	

	Запрос в УФРС РО о наличии прав на земельный участок (гараж)
	

	Выпуск  Постановления Администрации  о предоставлении иного участка в замен изымаемого 
	


Пример 1 
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3emenbHoro kagacrpa Poccun
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KOMMUTET

I10 3EMEJIBHBIM PECYPCAM
N 3EMJIEYCTPOUCTBY

no r.PocroBy-na-/lony

344007, r. PocroB-Ha-[loHy,
b. Canosas, 47. Ten. 40-65-26

Ne 788 o1 01.02.2005
Ha Ne 01-20/8370 ot 06.12.2004 _
3AK/TIOYEHHE Ne 788
00 uzvamuu y 2pajicoan 3emenbHoIX yHaAcCmMKos no nep. Yuueepcumemckomy, 65 u npe-
oocmasnenuu ¢ apendy 000 «Bekmop-Mononumy 0na npoeKmuposanua u CMpoumenbcmea
MHO20IMANCHO20 HCUN020 O0OMA C 00BEKMAMU 00UEeCMBEHHO20 HASHAYEHUA, NOO3ZEMHOI A6MO-
CMOAHKOU U OP2AHU3AYUU NPOU3ZE00CMEA PADOM NO CMPOUmMenbCcmey 0b0vekma.

3emenbHBIH yyacTok miomanbio 0,1539 ra, Haxonsmuiics no nep. YHuBEpCHTETCKOMY, 65,
pacrosoXkKeH B rpaJoCTpOUTENbHOM 30HE Ne 39 1 OTHOCHTCS K 3eMJIIM FOPOJICKUX MTOCEIEHHIA.

3eMebHBIH yYacTOK IpPEeJIOCTaBJIEH CIEAYIOIUM 3eMIIEIOb30BaTesM: rp. Y3nosoi H.H.
cornacHo poropopy apenabl Ne 22018; rp. Konseroit T.A. cornacuo moroeopy apesast Ne 15985
«u»; rp. benoycosoit X.H. cornacno norosopy apenasr Ne 19557. OAO «JlonHedhTenpoayKkT co-
riacHo moctaHoBieHUI0 Mapa ropona Ne 1643 ot 23.10.1996 roga; OOO «Bektop-MoHoauT» co-
r7IacHO goroBopy apeHansl Ne 26443,

YyacTok He OTHECEH 3aKoHoarelbcTBOM Poccuiickoit Meneparuu k (penepansHoit cobet-
BEHHOCTH M cOOCTBEHHOCTH PocTOBCKOM 06JIacTH, HE BXOJUT B COCTaB 3€Mejlb TOPOACKHX JIECOB,
BOJHOro (hoHaa, 0c000 OXpaHIEMBIX IIPUPOJHBIX TEPPUTOPUH, 3eMeTh OOIIET0 MOIB30BAHUS.

OrpanuueHust B 000pOTOCIIOCOOHOCTH 36METBHOI0 y4acTKa OTCYTCTBYIOT.
KomuTeT 10 3eMeNIbHBIM pecypcaM M 3eMieycTpoifcTBy 1o r.PoctoBy-Ha-/loHy cunraer
BO3MOKHBIM PACCMOTPEHHUE BOIIPOCA 00 UZBAMUU Y 2PAHCOAH 3eMENbHBIX YHACMKOE RO nep.
Ynugepcumemckomy, 65 u npeoocmagnenuu ¢ apendy cpokom na 3 z00a 000 «Bekmop-
Mononumy semensnozo ywacmka naouiadsio 0,0372 za  0na npoekmupoganHus u cmpoumens-
CMEa MHO20IMANHCHO20 HCUN020 00MA C 00BEKMAMU 0OU{ECMEEHHO20 HAZHAYEHUA, NOO3EMHOIL
A6MOCMOAHKOIL U OP2AHU3AWUU NPOUZE00CMEA PAdOm NO CHMPOUmMenbcmey 00veKma Ha 3e-
MenbHoM yuacmke odujeil naoujaovito 0,1539 z2a, npu Haru4uu RUCOMEHHO20 CO2NACUA 3eMIle-
nonv3oeameneii Ha U3bAMUE 3EMEIbHBIX YYACMKOS.

Pykosonurens Komurera
Cosernuk P® 1 xiacca C.B. MeTe/IbHUKOB

sSIkoBneBa
69-05-80




	Предоставление муниципальной земли с установленным целевым назначением

	Контейнерная площадка для сбора бытовых отходов

	Запрос в "Чистом городе" о наличии площадки

	Запрос в Дирекцию муниципального имущества и благоустройства (ДМИБ)  р-на  наличии площадки

	Разрешение ОАО "Чистый Город" на перенос МКП

	Приобрет. прав на выморочную территорию (в отсутствии собственника и  наследника)

	Запрос в МУПТИ ОН о сроках сноса объекта недвижимости 

	Запрос в УФРС РО о наличии прав на объект 

	Запрос МУПТИ ОН тех паспорт по первоначальным данным, справку о переходе прав собственности

	Выкуп у отсутствующего лица

	Учитывать сложный порядок оформления выкупа недвижимости у лица находящегося в месте заключения, розыске, без вести пропавшего, имеющего поручителя по состоянию здоровья (сумасшедший)

	Дополнительные трудности: вступление в право наследования-6 мес., суд о разделе имущества между супругами, длительные рабочие командировки и проживание в других городах


5.3 Установление адреса
[image: image5.jpg]YTBEP)K)IAIO
@~ Jln gk‘rop MVII "FLIKMF"

ST '-C M. I[)Kapasm
”{[!" Mtc«f". 2008r.
Q\% u..gM»xD»'

AKT Ne 18594

YCTAHOBJIEHHSI IOYTOBOro ajapeca
19 nrons, 2008 r.

B cooTBercTBUM ¢ CBHIETENILCTBOM O FOCYIapCTBEHHOMN perucrpauuu npasa Cepus
61 AT" Ne 100154 ot 25.07.2006 roga, CBUAETENBLCTBOM O FOCYJAPCTBEHHOM
peructpauuu npasa Cepust 61 A" Ne 784978 ot 29.10.2007 rona, CBUAETEILCTBOM O
rocyaapcrBeHHOM peructpauuu npasa Cepust 61 AJI Ne 187738 ot 12.05.2008 ronaa,
3asBienueM o nepepacnpeneneHuu ot 9.06.2008 roga Ne 6/H MyHuLMnaabHbIM
YHUTApHBIM NpeanpusaTieM "['opoackoil LeHTp KagacTpa U reoJie3uu" yCTaHOBIIEH
azpec:

yauna Mamrorunoi, Ne 230

B KupoBckom paiione ropoaa PocroBa-na-/lony

3€MCIIbHOMY Y4YaCTKY MHIAUBHUAYAJIbHOT'O XXUJIUIIHOTO CTPOUTEIILCTBA, 3aAABUTECIIL -

Obwecmeo ¢ ozpanuuennoii omeemcmeennocmoio ""Cmpoumenvhas KOMnanus
"Pocmoezopcmpou".

VYCTaHOBJIEHME  TMOYTOBOIO azpeca ¢ OOC/IEIOBAHUEM MECTOIOJIOXKEHHSI
0o0beKTa agpecaliid Ha MECTHOCTH U COCTaBJIEHHEM TUIaHa MTPOM3BEN HHXKEHED
NPEANPUSTHS

AroBeHko TarsaHa JleoHHTOBHA.
[InaH MecTOmNoJOXEHUs ajapeca NpUIaraeTcs.

Aaﬁom BBITTONTHAT AT T.J1. SIKOBEHKO

Hau. oTnena

aJIpecHOro peecrpa Wj E.E. MapkuHa

AKT yCTaHOBJIEHUS
ajpeca v riaH IoJy4uI





[image: image6.jpg]ILIAH

MECTOIIOJIOKEHUS aJpeca

ynuua Mamoruno#, Ne 230

MECTOIIOJIOXKEHUE AJIPECA:

3ASIBUTEIID:

IIpnnoxenue
Kk AKTY Nel8594 ycranosneHus
noyrtoBoro axpeca ot 19.06.2008

r.Pocros-Ha-/lony, Kuposckuii paiton , yji. Mamorunoi, Ne 230

OO11ecTBO C OrpaHHYEHHOM OTBETCTBEHHOCTHIO "CTpouTensHas xoMnanus "Pocrosroperpoii”

" IIEJIEBOE HASHAYEHMUME 3EMEJIbBHOI'O YYACTKA:
3EMEJIbHBII YYACTOK HHAMBHAYATIBHOTO XUIIMIIHOTO CTPOUTEIILCTBA
OCHOBAHMUE U1 YCTAHOBJIEHUSA AJIPECA:

CBHIETELCTBO O rOCYIapCTBEHHOIM perucrpauuu npasa Cepus 61 AT Ne 100154 ot 25.07.2006 rona, CBHmeTenscTBO O
rocyaapcTBeHHoi perucrpauun npasa Cepusi 61 AI” Ne 784978 ot 29.10.2007 roja, CBMAETENLCTBO O rOCYAAPCTBEHHOMN
perucrpauuu npasa Cepus 61 AJ] Ne 187738 or 12.05.2008 ropa, 3asBnenue o nepepacnpeaenenun Ne 6/ ot 9.06.2008 rona

3xH

o “
Maﬂ“’wm 25K
yi:
@ 232
/\ 228
/
C % @ ﬂ 233 75
@ gxk
#
KK <
10 /r\ P s 9

YcnoBHeie 0603HAYEHHS

230 - YCTaHOBJIEHHBIH aJIPEC;

== - FPAHHLIA 3EME/ILHOTO y4acTka(CTpoeHus);
a [P
2 Qﬂ{m‘t:p,cbc;eahero anpeca.
Q (529 vy St
(jrwllupemop FOPOJICKOr0 neHTpa " - g
KAIACTPA U TEOME3NU | e o | oty :
Jxapasu C. feni ""/_'_f" (L0 /d 2008r.
W ’ g ’;g‘:' Q.
JIO/KHOCTR ®.A.0. [Moanuck JlaTa [UIAH P 3B504
/ MECTOIIOJIOXXEHU S 19.06.2008
IJI. MHKEHEP XauaTypos A.A. ,{%’7 /7.66.0% AJZIPECA
Hay. OTAENA Mapxuna E. E. W ALY/
/od)opmm SAxosenxo T.JI. 22 W2 Macura6:
NPUHATO OTK » /20608 1:700





ВОПРОСЫ ПО ТЕМЕ 5

1. Особые случаи  предоставления земельного участка?

ТЕМА 6

ПОЛУЧЕНИЕ РАЗРЕШИТЕЛЬНОЙ ДОКУМЕНТАЦИИ

6.1. Согласование в Министерстве культуры. Объекты культурного наследия
№73 ФЗ Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации
                При сдаче Проектной документации в экспертизу требуется наличие Заключения Министерства культуры по участку о наличии объектов обладающих признаками объектов археологического наследия. 

Заключение выдается по результатам работ и составлении соответствующего договора. 

              *Справка об отсутствии информации о наблюдаемых объектах культурного наследия в данный момент рассматривается органами экспертизы в редких случаях по ходатайству профильного ведомства.  При условии, что в сносимых зданиях отсутствует памятник архитектуры.

       Объект культурного наследия (памятникам истории и культуры) - объекты недвижимого имущества, возникшие в результате исторических событий, представляющие собой ценность с точки зрения истории, археологии, архитектуры, градостроительства.


      Территорией объекта культурного наследия является территория, непосредственно занятая данным объектом культурного наследия и (или) связанная с ним исторически и функционально, являющаяся его неотъемлемой частью
Границы территории выявленного объекта культурного наследия утверждаются актом органа исполнительной власти субъекта Российской Федерации.
              

          Изменение границ территории объекта культурного наследия осуществляется в случаях выявления документов или результатов историко-архитектурных, историко-градостроительных, архивных и археологических исследований, отсутствовавших при подготовке утвержденного проекта границ.

  Памятники - отдельные постройки, здания и сооружения с исторически сложившимися территориями мемориальные квартиры; мавзолеи, отдельные захоронения; произведения монументального искусства; объекты археологического наследия.
 
   Объект археологического наследия- частично или полностью скрытые в земле или под водой следы существования человека в прошлых эпохах . 

         На территории памятника или ансамбля запрещаются строительство объектов капитального строительства и увеличение объемно-пространственных характеристик существующих на территории памятника или ансамбля объектов капитального строительства; проведение земляных, строительных, мелиоративных и иных работ, за исключением работ по сохранению объекта культурного наследия или его отдельных элементов, сохранению историко-градостроительной или природной среды объекта культурного наследия;

Последствия нарушений охранных обязательств:

Статья 11
              В случае, если собственник объекта культурного наследия, включенного в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, выявленного объекта культурного наследия либо собственник земельного участка, в границах которого располагается объект археологического наследия, не выполняет требований к сохранению объекта культурного наследия или совершает действия, угрожающие сохранности объекта культурного наследия и влекущие утрату им своего значения, 

Должностные лица органов охраны объектов культурного наследия в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, имеют право предъявлять в суд иски об изъятии из собственности указанных лиц объекта культурного наследия либо земельного участка, в границах которого располагается объект археологического наследия.

Финансирование работ по сохранению объекта культурного наследия

 Физическое или юридическое лицо, владеющее на праве аренды объектом культурного наследия, находящимся в федеральной собственности, либо земельным участком, в пределах которых располагается объект археологического наследия, и обеспечившее выполнение работ по сохранению данного объекта в соответствии с настоящим Федеральным законом, имеет право на уменьшение установленной арендной платы на сумму произведенных затрат или части затрат. Порядок предоставления указанной компенсации и ее размер определяются договором аренды.

                                  Государственная историко-культурная экспертиза

Статья 28

            Государственная историко-культурная экспертиза (далее - историко-культурная экспертиза) проводится в т.ч. в следующих целях:
.
· установления границ территорий зон охраны объекта культурного наследия, особых режимов использования земель в границах зон охраны объекта культурного наследия;

· определения наличия или отсутствия объектов культурного наследия, включенных в реестр, выявленных объектов культурного наследия либо объектов, обладающих признаками объекта культурного наследия;
· определения соответствия проектной документации на проведение работ по сохранению объектов культурного наследия требованиям государственной охраны объектов культурного наследия;
· определения границ защитной зоны объекта культурного наследия в случаях, предусмотренных настоящим Федеральным законом.

Зоны охраны объектов культурного наследия 

Статья 34. 

        В целях обеспечения сохранности объекта культурного наследия в его исторической среде на сопряженной с ним территории устанавливаются зоны охраны объекта культурного наследия: 

           Защитные зоны объектов культурного наследия

6.2. Согласование Роспотребнадзора.  Инженерно-экологические изыскания

СП 47.13330.2012 (СНиП 11-02-96) «Инженерные изыскания для строительства. Основные положения»

Инженерно-экологические изыскания -выполняются в целях получения материалов о природных условиях территории, на которой будут осуществляться строительство, реконструкция объектов капитального строительства, и факторах техногенного воздействия на окружающую среду, о прогнозе их изменения, необходимых для разработки решений относительно такой территории.

инженерно-экологические изыскания должны обеспечивать:


комплексное изучение природных и техногенных условий территории, ее хозяйственного использования и социальной сферы;

· оценку современного экологического состояния отдельных компонентов природной среды и экосистем в целом, их устойчивости к техногенным воздействиям и способности к восстановлению;

· разработку прогноза возможных изменений природных (природно-технических) систем при строительстве, эксплуатации и ликвидации объекта; 

· оценку экологической опасности и риска; 

· разработку рекомендаций по предотвращению вредных и нежелательных экологических последствий инженерно-хозяйственной деятельности и обоснование природоохранных и компенсационных мероприятий по сохранению, восстановлению и оздоровлению экологической обстановки; 

· разработку мероприятий по сохранению социально-экономических, исторических, культурных, этнических и других интересов местного населения; 

· разработку рекомендаций и (или) программы организации и проведения локального экологического мониторинга, отвечающего этапам (стадиям) предпроектных и проектных работ. 

Виды проектной документации в области экологического законодательства

   Необходимо отметить, что процедура согласования требует больше времени, чем подготовка и разработка природоохранной документации (согласно регламентам контролирующих организаций от 30 до 180 дней)

(ОВОС) Оценка воздействия на окружающую среду - вид деятельности по выявлению, анализу и учету прямых, косвенных и иных последствий воздействия на окружающую среду планируемой хозяйственной и иной деятельности в целях принятия решения о возможности или невозможности ее осуществления.

Цель оценки воздействия - в отражении общей ситуации состояния всех элементов окружающей среды в предполагаемом районе реализации намечаемой хозяйственной деятельности, дальнейшего прогноза этого состояния в результате реализации намечаемой деятельности и разработка мероприятий по предотвращению или смягчению воздействия этой деятельности на окружающую среду и связанных с ней социальных, экономических и иных последствий.

 Раздел «Перечень мероприятий по охране окружающей среды» (ПМООС) разрабатывается в составе проектной документации объектов капитального строительства.

(ст. 48 Градостроительного кодекса РФ).

             В соответствии с  «Положением о составе разделов проектной документации и требованиях к их содержанию», утвержденным Постановлением Правительства Российской Федерации от 16 февраля 2008 г. N 87 раздел "Перечень мероприятий по охране окружающей среды" должен содержать:

· результаты расчетов приземных концентраций загрязняющих веществ, анализ и предложения по предельно допустимым и временно согласованным выбросам; 

· обоснование решений по очистке сточных вод и утилизации обезвреженных элементов, по предотвращению аварийных сбросов сточных вод; 

· мероприятия по охране атмосферного воздуха; 

· мероприятия по оборотному водоснабжению - для объектов производственного назначения; 

· мероприятия по охране и рациональному использованию земельных ресурсов и почвенного покрова, в том числе мероприятия по рекультивации нарушенных или загрязненных земельных участков и почвенного покрова; 

· мероприятия по сбору, использованию, обезвреживанию, транспортировке и размещению опасных отходов; 

· мероприятия по охране недр - для объектов производственного назначения; 

· мероприятия по охране объектов растительного и животного мира и среды их обитания (при наличии объектов растительного и животного мира, занесенных в Красную книгу Российской Федерации и красные книги субъектов Российской Федерации, отдельно указываются мероприятия по охране таких объектов); 

· мероприятия по минимизации возникновения возможных аварийных ситуаций на объекте капитального строительства и последствий их воздействия на экосистему региона; 

· мероприятия, технические решения и сооружения, обеспечивающие рациональное использование и охрану водных объектов, а также сохранение водных биологических ресурсов (в том числе предотвращение попадания рыб и других водных биологических ресурсов в водозаборные сооружения) и среды их обитания, в том числе условий их размножения, нагула, путей миграции (при необходимости); 

· программу производственного экологического контроля (мониторинга) за характером изменения всех компонентов экосистемы при строительстве и эксплуатации объекта, а также при авариях; 

· перечень и расчет затрат на реализацию природоохранных мероприятий и компенсационных выплат.

	Измерение уровня шума 
	Актуально измерять при размещении объекта вблизи мест публичного пребывания (стадионы, ипподром …) Проводить на самой удалённой точке(высоте, например крыша здания) и самый тихий час дня

	Исследование почвы на наличие патогенных бактерий
	 Помнить, что в городской черте присутствуют всегда кроме зимнего периода. Отбор проб делать только в оговоренный период

	Измерение мощности ионизирующих излучений (радиологические исследования)
	В принципе проходят без превышений,  но относительно не дешевы. 

	Размещение излучающих устройств (сотовые антенны)
	Часто компании,  предоставляющие сотовую связь, арендуют для размещения антенн крыши соседних зданий. Излучение направленного действия, не оказывает влияния на тех кто под крышей но ограничивает строительство вокруг.

	Данные метеорологов
	Справка потребуется для разработки раздела ООС и ОВ, раздела газоснабжение


Практические советы:


6.3 Согласование в службах Аэронавигации. Согласование высоты здания
 Аэродромы и вертодромы следует размещать в соответствии с требованиями СП 121.13330.2012 на расстоянии от границ жилых, общественно-деловых, смешанных и рекреационных зон, обеспечивающем безопасность полетов и допустимые уровни авиационного шума в соответствии с ГОСТ 22283 и электромагнитного излучения, установленные для этих территориальных зон санитарными нормами.

Указанные требования должны соблюдаться также при реконструкции существующих и формировании новых жилых, общественно-деловых и рекреационных зон поселений в районах действующих аэродромов.


    Размещение в районах аэродромов зданий, высоковольтных линий электропередачи, радиотехнических и других сооружений, которые могут угрожать безопасности полетов воздушных судов или создавать помехи для нормальной работы навигационных средств аэродромов, должно быть согласовано с предприятиями и организациями, в ведении которых находятся аэродромы.

 Предприятия и организации, с которыми необходимо согласование, определяет штаб объединения ВВС военного округа, в зоне ответственности которого предполагается строительство. Адрес штаба представляется заказчикам проектной документации или проектным организациям органами власти субъектов Российской Федерации.

Согласованию подлежит размещение:

1) всех объектов в границах полос воздушных подходов к аэродромам, а также вне этих границ в радиусе 10 км от контрольной точки аэродрома (КТА);


2) объектов в радиусе 30 км от КТА, высота которых относительно уровня аэродрома 50 м и более;

независимо от места размещения:


3) объектов высотой от поверхности земли 50 м и более;

4) линий связи, электропередачи, а также других объектов радио- и электромагнитных излучений, которые могут создавать помехи для нормальной работы радиотехнических средств;


5) взрывоопасных объектов;


6) факельных устройств для аварийного сжигания газов;


7) промышленных и иных предприятий и сооружений, деятельность которых может привести к ухудшению видимости в районах аэродромов.

Размещение объектов, указанных в 3)-7), независимо от места их размещения, кроме того, подлежит согласованию с штабом военного округа и штабом объединения ВВС, на территории и в зоне ответственности которых предполагается строительство.

Запрещается размещение на расстоянии ближе 15 км от КТА мест выброса пищевых отходов, звероферм, скотобоен и других объектов, отличающихся привлечением и массовым скоплением птиц.


6.4 Согласование Комитета по окружающей среде. ( Дендрологи)

            Основной документ-Дендроплан, пересчётная ведомость  с указанием количества, наименований и иных характеристик деревьев и кустарников, подтверждение планирования получения ордера на вырубку (порубочного билета).

         Работы по вырубке или  компенсация стоимости за вырубку или работы по компенсационному озеленению, иные работы по освобождению территории под строительство и благоустройство от деревьев и кустарников производятся  силами  Заказчика.  

Практика показывает, что получение согласования дендрологов процесс  не настолько трудоёмкий и дорогой.

В то время как штрафные санкции при несанкционированном спиле деревьев в городской черте могут составлять до 200 000 руб. за дерево.

Пример справки об отсутствии зеленых насаждений

6.5 Пожарная безопасность

Противопожарные расстояния между зданиями, сооружениями и строениями

Федеральный закон от 22.07.2008 N 123-ФЗ (ред. от 29.07.2017)
"Технический регламент о требованиях пожарной безопасности"

Основные термины:
пожарный отсек - часть здания и сооружения, выделенная противопожарными стенами и противопожарными перекрытиями или покрытиями, с пределами огнестойкости конструкции, обеспечивающими нераспространение пожара за границы пожарного отсека в течение всей продолжительности пожара;

 предел огнестойкости конструкции (заполнения проемов противопожарных преград) - промежуток времени от начала огневого воздействия в условиях стандартных испытаний до наступления одного из нормированных для данной конструкции (заполнения проемов противопожарных преград) предельных состояний; 

противопожарная преграда - строительная конструкция с нормированными пределом огнестойкости и классом конструктивной пожарной опасности конструкции, объемный элемент здания или иное инженерное решение, предназначенные для предотвращения распространения пожара из одной части здания, сооружения в другую или между зданиями, сооружениями, зелеными насаждениями;

       Степень огнестойкости зданий, (I, II, III, IV и V степеней огнестойкости) сооружений и пожарных отсеков - классификационная характеристика зданий, сооружений и пожарных отсеков, определяемая пределами огнестойкости конструкций, применяемых для строительства указанных зданий, сооружений и отсеков;

       Строительные конструкции по пожарной опасности подразделяются на следующие классы: (К0, К1, К2,К3)

1) непожароопасные (K0);

2) малопожароопасные (K1);

3) умереннопожароопасные (K2);

4) пожароопасные (K3).

Класс конструктивной пожарной опасности зданий, (классы С0, С1, С2 и С3) сооружений и пожарных отсеков - классификационная характеристика зданий, сооружений и пожарных отсеков, определяемая степенью участия строительных конструкций в развитии пожара и образовании опасных факторов пожара;
 Класс функциональной пожарной опасности зданий, (Ф1-Ф5) сооружений и пожарных отсеков - классификационная характеристика зданий, сооружений и пожарных отсеков, определяемая назначением и особенностями эксплуатации указанных зданий, сооружений и пожарных отсеков, в том числе особенностями осуществления в указанных зданиях, сооружениях и пожарных отсеках технологических процессов производства;

Требования к огнестойкости и пожарной опасности зданий, сооружений и пожарных отсеков

Степень огнестойкости зданий, сооружений и пожарных отсеков должна устанавливаться в зависимости от их этажности, класса функциональной пожарной опасности, площади пожарного отсека и пожарной опасности происходящих в них технологических процессов.

ПРИМЕРНЫЕ КОНСТРУКТИВНЫЕ ХАРАКТЕРИСТИКИ ЗДАНИЙ 
В ЗАВИСИМОСТИ ОТ ИХ СТЕПЕНИ ОГНЕСТОЙКОСТИ
	Степень огнестойкости
	Конструктивные характеристики

	I
	Здания с несущими и ограждающими конструкциями из естественных или искусственных каменных материалов, бетона или железобетона с применением листовых и плитных негорючих материалов

	II
	То же. В покрытиях зданий допускается применять незащищенные стальные конструкции

	III
	Здания с несущими и ограждающими конструкциями из естественных или искусственных каменных материалов, бетона или железобетона. Для перекрытий допускается использование деревянных конструкций, защищенных штукатуркой или трудно горючими листовыми, а также плитными материалами. К элементам покрытий не предъявляются требования по пределам огнестойкости и пределам распространения огня, при этом элементы чердачного покрытия из древесины подвергаются огнезащитной обработке

	IIIа
	Здания преимущественно с каркасной конструктивной схемой. Элементы каркаса — из стальных незащищенных конструкций. Ограждающие конструкции — из стальных профилированных листов или других негорючих листовых материалов с трудно горючим утеплителем

	IIIб
	Здания преимущественно одноэтажные с каркасной конструктивной схемой. Элементы каркаса - из цельной или клееной древесины, подвергнутой огнезащитной обработке, обеспечивающей требуемый предел распространения огня. Ограждающие конструкции — из панелей или поэлементной сборки, выполненные с применением древесины или материалов на ее основе. Древесина и другие горючие материалы ограждающих конструкций должны быть подвергнуты огнезащитной обработке или защищены от воздействия огня и высоких температур таким образом, чтобы обеспечить требуемый предел распространения огня.

	IV
	Здания с несущими и ограждающими конструкциями из цельной или клееной древесины и других горючих или трудно горючих материалов, защищенных от воздействия огня и высоких температур штукатуркой или другими листовыми или плитными материалами. К элементам покрытий не предъявляются требования по пределам огнестойкости и пределам распространения огня, при этом элементы чердачного покрытия из древесины подвергаются огнезащитной обработке

	IVа
	Здания преимущественно одноэтажные с каркасной конструктивной схемой. Элементы каркаса — из стальных незащищенных конструкций. Ограждающие конструкции — из стальных профилированных листов или других негорючих материалов с горючим утеплителем.

	V
	Здания, к несущим и ограждающим конструкциям которых не предъявляются требования по пределам огнестойкости и пределам распространения огня


ГОРЮЧЕСТЬ (Г1-Г4) 

По горючести строительные материалы подразделяются на горючие (Г) и негорючие (НГ).

Строительные материалы относятся к негорючим при следующих значениях параметров горючести, определяемых экспериментальным путем: прирост температуры - не более 50 градусов Цельсия, потеря массы образца - не более 50 процентов, продолжительность устойчивого пламенного горения - не более 10 секунд.

Строительные материалы, не удовлетворяющие хотя бы одному из указанных значений параметров, относятся к горючим. 

Горючие строительные материалы подразделяются на следующие группы:

1) слабогорючие (Г1), имеющие температуру дымовых газов не более 135 градусов Цельсия, степень повреждения по длине испытываемого образца не более 65 процентов, степень повреждения по массе испытываемого образца не более 20 процентов, продолжительность самостоятельного горения 0 секунд;

2) умеренногорючие (Г2), имеющие температуру дымовых газов не более 235 градусов Цельсия, степень повреждения по длине испытываемого образца не более 85 процентов, степень повреждения по массе испытываемого образца не более 50 процентов, продолжительность самостоятельного горения не более 30 секунд;

3) нормальногорючие (Г3), имеющие температуру дымовых газов не более 450 градусов Цельсия, степень повреждения по длине испытываемого образца более 85 процентов, степень повреждения по массе испытываемого образца не более 50 процентов, продолжительность самостоятельного горения не более 300 секунд;

4) сильногорючие (Г4), имеющие температуру дымовых газов более 450 градусов Цельсия, степень повреждения по длине испытываемого образца более 85 процентов, степень повреждения по массе испытываемого образца более 50 процентов, продолжительность самостоятельного горения более 300 секунд.

6. Для материалов, относящихся к группам горючести Г1 - Г3, не допускается образование горящих капель расплава при испытании (для материалов, относящихся к группам горючести Г1 и Г2, не допускается образование капель расплава). Для негорючих строительных материалов другие показатели пожарной опасности не определяются и не нормируются.

КЛАССИФИКАЦИЯ ЗДАНИЙ, СООРУЖЕНИЙ

И ПОМЕЩЕНИЙ ПО ПОЖАРНОЙ И ВЗРЫВОПОЖАРНОЙ ОПАСНОСТИ 

(в ред. Федерального закона от 10.07.2012 N 117-ФЗ)

Цель классификации зданий, сооружений и помещений по пожарной и взрывопожарной опасности

Классификация зданий, сооружений и помещений по пожарной и взрывопожарной опасности применяется для установления требований пожарной безопасности, направленных на предотвращение возможности возникновения пожара и обеспечение противопожарной защиты людей и имущества в случае возникновения пожара в зданиях, сооружениях и помещениях.

Определение категории зданий, сооружений и помещений по 

пожарной опасности

1. По пожарной и взрывопожарной опасности помещения производственного и складского назначения независимо от их функционального назначения подразделяются на следующие категории:

1) повышенная взрывопожароопасность (А);

2) взрывопожароопасность (Б);

3) пожароопасность (В1 - В4);

4) умеренная пожароопасность (Г);

5) пониженная пожароопасность (Д).

ВОПРОСЫ ПО ТЕМЕ №6

1. Отличие объекта культурного наследия от объекта археологического наследия, в каких целях проводят   Государственную  историко-культурную  экспертизу ?
2. Границы защитной зоны объекта культурного наследия ?
3. Какие вы знаете виды проектной документации в области экологического законодательства ?
4. Кто определяет  предприятия и организации, с которыми необходимо провести согласование  размещения зданий в районах аэродромов.  Начиная с какой высоты,   подлежит согласованию строительство сооружений? 
5. Какие основные согласующие организации вы знаете? Какой предмет согласования в каждой из них

ТЕМА 7

ИНЖЕНЕРНЫЕ ИЗЫСКАНИЯ 

СП 47.1333.2012 (СНиП 11-02-96) «Инженерные изыскания для строительства. Основные положения»

  Инженерные изыскания для строительства -относятся к виду градостроительной деятельности, осуществляемой с целью изучения природных условий и факторов техногенного воздействия для подготовки данных по обоснованию материалов для архитектурно-строительного проектирования, строительства, эксплуатации, сноса (демонтажа) зданий или сооружений
   Инженерные изыскания в период строительства, должны обеспечивать также геодезическое сопровождение и геотехнический контроль строительства объекта и оценку состояния зданий и сооружений, находящихся в зоне влияния строительства.

Основные виды инженерных изысканий:

1) инженерно-геодезические, 

2) инженерно-геологические, 

3) инженерно-геотехнические, 

4) инженерно-гидрометеорологические,

5) инженерно-экологические. 
Специальные виды инженерных изысканий:

1. геотехнические исследования;

2. обследования состояния грунтов оснований зданий и сооружений;

3. локальный мониторинг компонентов окружающей среды;

4. поиск и разведка подземных вод для целей водоснабжения;

5. разведка грунтовых строительных материалов;

6. локальные обследования загрязнения грунтов и грунтовых вод


7.1. Инженерно - геодезические
Основная цель инженерно геодезических работ -получение информации о рельефе местности и общей ситуации на местности, последующем переносе полученных сведений на бумагу и электронный носитель. 

Объекты инженерно геодезических изысканий – планово-высотная съемочная геодезическая сеть, топографическая съемка, определение границы участка и съемка подземных коммуникаций, привязка сооружений, составление профилей по уже имеющимся на объекте трассам и трассирование новых дорог (по результатам нивелирования).

Практика выполнения

· При выдаче задания заказывать съёмку минимум на 20 м шире периметра застройки при строительстве  в жилой зоне.

     Предварительно заказываем ситуацию (выкопировку из архива городской архитектуры). Выдаем на ней задание топографам, четко обозначая границы съемки с обязательной ситуацией по зданиям находящимся по периметру, желательно квартал. Нужно для понимания ситуации по инженерным сетям и состоянию окружающей застройки.

· При выполнении инженерных изысканий к территории промышленного предприятия также следует относить:

- охранные зоны экологически вредных и опасных производств, в том числе линейных объектов;

- охранные зоны объектов обороны и безопасности;

- ведомственные подъездные пути к предприятиям и другим объектам, связанным с ними производственным циклом;

- принадлежащие предприятию инженерные коммуникации, являющиеся неотъемлемой частью производственного цикла (промышленные водоводы, линии электропередачи и связи, специальная канализация, магистральные трубопроводы и т.д.), в пределах их полосы землеотвода или охранной зоны; полигоны бытовых и промышленных отходов.


· Следить за нанесением не только отметок люков, но и отметку заглубления коммуникаций в них. Особенно актуально при проектировании сетей канализования. Разумеется,  это наиболее труднодоступные коммуникации (колодцы могут быть затоплены и засыпаны мусором).

· Указывать направление течения жидкости в канализационных прокладках
· Топоплан должен быть составлен в цвете.
· Следить за соответствием «даты выполнения работ» заключенному  контракту, который мог уже закончиться
· Предоставлять программу инженерно-геодезических изысканий, утвержденную исполнителем и согласованную с заказчиком. Составить программу в соответствии с требованиями п.4.15, п.5.1.1.6 СП 47.13330.2012. СП 47.13330.2012 п.4.15, п.4.16, п.5.1.1.6; ГОСТ Р 6.30-2003 п.3.25.                                               

· Основное в работе топографа - представить соответствующее согласование с эксплуатирующей организацией.
· Фактом завершения работ - является топографический план с печатью принятия в базу данных «ИСОГД» Информационная система обеспечения градостроительной деятельности соответствующего муниципального образования
7.2 Инженерно – геологические
Инженерно-геологические изыскания для разработки проекта строительства предприятий, зданий и сооружений должны обеспечивать комплексное изучение инженерно-геологических условий выбранной площадки (участка, трассы) и прогноз их изменений в период строительства и эксплуатации с детальностью, достаточной для разработки проектных решений.

Инженерно-геологические изыскания должны обеспечивать получение материалов и данных для обоснования компоновки зданий и сооружений, конструктивных и объемно-планировочных решений, составления генерального плана проектируемого объекта, разработки мероприятий и сооружений по инженерной защите, охране геологической среды и созданию безопасных условий жизни населения, проекта организации строительства.

Инженерно-геологические изыскания для разработки рабочей документации должны обеспечивать детализацию и уточнение инженерно-геологических условий конкретных участков строительства проектируемых зданий и сооружений и прогноз их изменений в период строительства и эксплуатации с детальностью, необходимой и достаточной для обоснования окончательных проектных решений.

         Инженерно-геологические изыскания должны обеспечивать получение материалов и данных, необходимых для разработки окончательных объемно-планировочных решений, расчетов оснований, фундаментов и конструкций проектируемых зданий и сооружений, детализации проектных решений по инженерной защите, охране окружающей среды, рациональному природопользованию и обоснованию методов производства земляных работ.
Гидрогеологические исследования следует выполнять для уточнения гидрогеологических параметров и характеристик грунтов и водоносных горизонтов, уточнения данных для составления прогноза изменения гидрогеологических условий и решения задач, связанных с проектированием водопонижающих систем, противофильтрационных мероприятий, дренажей и др.

Задание на выполнение инженерных изысканий должно содержать основные сведения об объекте изысканий, необходимые для составления программы работ и основные требования к материалам и результатам инженерных изысканий.


      Задание составляется и утверждается застройщиком или техническим заказчиком и согласовывается с исполнителем инженерных изысканий. Ответственность за полноту и достоверность данных в задании возлагается на технического заказчика, а при его отсутствии на застройщика.


Обратить внимание-
        В задании не допускается устанавливать состав и объем работ, методику и технологию их выполнения.
          Состав инженерных изысканий, объемы, методики и технологии работ, необходимые и достаточные для выполнения задания, определяет и обосновывает исполнитель инженерных изысканий в программе выполнения инженерных изысканий.


 Программа инженерных изысканий содержит:

Общие сведения - наименование, местоположение, идентификационные сведения об объекте; границы изысканий, цели и задачи инженерных изысканий; краткая характеристика природных и техногенных условий района; сведения о застройщике (техническом заказчике) и исполнителе работ.

Оценка изученности территории - описание исходных материалов и данных, представленных застройщиком (техническим заказчиком); результаты анализа степени изученности природных условий; оценка возможности использования ранее выполненных инженерных изысканий с учетом срока их давности и репрезентативности; сведения о материалах и данных, дополнительно приобретаемых (получаемых) исполнителем.

Краткая физико-географическая характеристика района работ - краткая характеристика природных и техногенных условий района работ, влияющих на организацию и выполнение инженерных изысканий.

Состав и виды работ, организация их выполнения - обоснование состава и объемов работ, методы и технологии их выполнения, применяемые приборы и оборудование, включая программное обеспечение; последовательность выполнения видов работ; сведения о метрологическом обеспечении средств измерений; организация выполнения полевых и камеральных работ и др.
Представляемые отчетные материалы и сроки их представления.

         Приложения к программе выполнения инженерных изысканий содержат: копию задания, перечень нормативно-технических документов или их частей, обосновывающих методы выполнения работ,  графические приложения для планирования и организации производства работ и др.


Проект программы выполнения инженерных изысканий представляется застройщику на рассмотрение.

Окончательная редакция программы выполнения инженерных изысканий составляется после подписания договора, сбора и обработки материалов изысканий и исследований прошлых лет и может корректироваться.

             Программа выполнения инженерных изысканий, согласованная с застройщиком или техническим заказчиком, является неотъемлемой частью договорной документации, основным и обязательным организационно-руководящим и методическим документом при выполнении инженерных изысканий.
          Использование земель или земельных участков для выполнения инженерных изысканий, находящихся в государственной или муниципальной собственности, за исключением земельных участков, предоставленных гражданам или юридическим лицам, может осуществляться без предоставления земельных участков и установления сервитута.

Объем геологических изысканий для разработки рабочей документации

СП-11-105-97 

Горные выработки следует располагать по контурам и (или) осям проектируемых зданий и сооружений, в местах резкого изменения нагрузок на фундаменты, глубины их заложения, на границах различных геоморфологических элементов.

ГЛУБИНА И РАССТОЯНИЕ  МЕЖДУ ПРОХОДОКАМИ  ДЛЯ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ
	Категория сложности инженерно-геологических условий
	Расстояние между горными выработками для здании и сооружений I и II уровней ответственности, м


	
	I
	II

	I
	75-50
	100-75

	II
	40-30
	50-40

	III
	25-20
	30-25


Примечание — Большие значения расстояний следует применять для зданий и сооружений малочувствительных к неравномерным осадкам, меньшие - для чувствительных к неравномерным осадкам, с учетом регионального опыта и требований проектирования.

Общее количество горных выработок в пределах контура каждого здания и сооружения II уровня ответственности должно быть, как правило, не менее трех, включая выработки, пройденные ранее, а для зданий и сооружений I уровня ответственности — не менее 4—5 (в зависимости от их вида).

	Здание на ленточных фундаментах
	Здание на отдельных опорах

	Нагрузка на фундамент, кН/м (этажность)
	Глубина горной выработки от подошвы фундамента, м
	Нагрузка на опору, кН
	Глубина горной выработки от подошвы фундамента, м

	До 100 (1)
	4-6
	До 500
	4-6

	200 (2-3)
	6-8
	
	5-7

	500 (4-6)
	9-12
	2500
	7-9

	700 (7-10)
	12-15
	5000
	9-13

	1000 (11-16)
	15-20
	10000
	11-15

	2000 (более 16)
	20-23
	15000
	12-19

	
	
	50000
	18-26


 Меньшие значения глубин горных выработок принимаются при отсутствии подземных вод в сжимаемой толще грунтов основания, а большие - при их наличии.

[Глубину горных выработок для свайных фундаментов в дисперсных грунтах следует принимать, как правило, ниже проектируемой глубины погружения нижнего конца свай не менее чем на 5 м .

При нагрузке на куст висячих свай свыше 3000 кН, а также при свайном поле под всем сооружением глубину 50% выработок в нескальных грунтах следует устанавливать ниже проектируемой глубины погружения нижнего конца свай, как правило, не менее чем на 10 м.

ГЛУБИНА И РАССТОЯНИЕ  МЕЖДУ ПРОХОДОКАМИ  ДЛЯ ЛИНЕЙНЫХ ОБЪЕКТОВ

Практика по Геологическим изысканиям

· Сейсмичность площадки определяется только по уровню ответственности сооружения и категориям грунтов по сейсмическим свойствам( следовательно  сейсмика может измениться после получения результатов ИГИ)

· Обратить внимание,  что глубина заложения свай определяется расчётом выполненным впоследствии по данным геологии, следовательно в задании указывать по СНИП на ИГИ.

· Возможен шпунтовый ряд, под него изыскания выполняются еще глубже

· Требование экспертизы минимум 5 точек на строение, обычно делают изыскания по площади участка, затем контрольные точки после закрепления углов основного здания

· Учитывать при проектировании линейных сетей, что разная глубина изысканий для просадочных и не просадочных грунтов.
· Инструментальные наблюдения за соседними зданиями проводятся в застроенной части города. Заказываются не фирме подрядчику, иначе не примет результаты суд. Проводятся путем установки маркеров на соседние здания и регулярной съёмки изменений.

Собираются официальные документы подтверждающие аварийность соседних зданий. Делается расчёт динамического воздействия от забивки свай. Радиус воздействия - нормативный документ. В зависимости от состояния здания выбирается тип обследования(2 типа обследования: визуальное и инструментальное) и получается заключение спец. организации о состоянии конструкций близлежащих зданий.

7.3. Инженерно-геотехнические изыскания
       Инженерно-геотехнические изыскания: Комплекс геотехнических работ и исследований с целью получения исходных расчетных значений для проектирования фундаментов, опор и др. на участках размещения объектов капитального строительства и индивидуального проектирования, необходимых и достаточных для построения расчетной геомеханической модели взаимодействия зданий и сооружений с основанием.

7.4 Инженерно-гидрометеорологические изыскания

     Инженерные метеорологические и гидрологические изыскания проводят с целью комплексного изучения природных условий окружающей территории и локальных условий про​ектируемого объекта, определения расчетных климатических и гидрологических характе​ристик в объемах, необходимых для выбора площадки строительства и принятия проектных решений. При определении состава данных видов изысканий необходимо учитывать региональный характер распространения опасных явлений и процессов.

В состав инженерно-гидрометеорологических изысканий входят:

1) инженерно-метеорологические изыскания, проводимые для изучения метеорологческого режима и климатических характеристик территории, микроклиматических особенностей площадки объекта строительства, наличия и степени воздействия опасных метеорологических явлений и процессов;

2) инженерно-гидрологические изыскания, проводимые для изучения гидрологического режима территории суши, прилегающей к площадке строительства, режима водных объектов, в зоне влияния которых находится площадка, определения расчетных гидро-логических характеристик, степени воздействия опасных гидрологических явлений и процессов.

7.5  Инженерно-экологические изыскания 

      Инженерно-экологические изыскания для строительства
[image: image7] выполняются для оценки современного состояния и прогноза возможных изменений окружающей природной среды под влиянием антропогенной нагрузки с целью предотвращения, минимизации или ликвидации вредных и нежелательных экологических и связанных с ними социальных, экономических и других последствий и сохранения оптимальных условий жизни населения.
  Задачи инженерно-экологических изысканий определяются особенностями природной обстановки, характером существующих и планируемых антропогенных воздействий и меняются в зависимости от стадии проектно-изыскательских работ.

  Материалы инженерно-экологических изысканий должны обеспечивать разработку Декларации (ходатайства) о намерениях, градостроительной документации, разделов "Оценка воздействия на окружающую среду" (ОВОС) на стадии обоснований инвестиций и "Охрана окружающей среды" (ООС) в проекте строительства.

ВОПРОСЫ ПО ТЕМЕ 7

1. Кто определяет состав инженерных изысканий, объемы, методики и технологии работ, необходимые для выполнения задания?

2. Перечислить основные виды инженерных изысканий и дать их краткое определение.
ТЕМА 8  

Градостроительная Документация

8.1 Градостроительная документация

В соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации градостроительная документация может быть трёх уровней:

-федерального уровня, 

-уровня субъекта Российской Федерации  

-муниципального уровня.
Градостроительная документация федерального уровня включает в себя:

· генеральную схему расселения на территории Российской Федерации;
· схемы градостроительного планирования развития частей территории Российской Федерации, включающих территории двух и более субъектов Российской Федерации или части их территорий 

Градостроительная документация уровня субъекта Российской Федерации включает в себя:
· территориальные комплексные схемы градостроительного планирования развития территорий республик, краев, областей (территориальные комплексные схемы градостроительного планирования развития территорий субъектов Российской Федерации);
· территориальные комплексные схемы градостроительного планирования развития частей территорий субъектов Российской Федерации, включающих территории двух и более районов, сельских округов;
· генеральные планы города и его пригородной зоны.
Градостроительная документация муниципального уровня включает в себя два вида:

1. Градостроительную документацию о градостроительном планировании развития территорий поселений, других муниципальных образований
· территориальные комплексные схемы градостроительного планирования развития территорий районов, сельских округов;
· генеральные планы городских и сельских поселений;
· проекты черты городских и сельских поселений.
2. Градостроительную документацию о застройке территорий городских и сельских поселений
· проекты планировки частей территорий поселений (проект планировки);
· проекты межевания территорий;
· проекты застройки кварталов, микрорайонов, других элементов планировочной структуры поселений (проект застройки).
Градостроительная документация о градостроительном планировании развития территорий и поселений учитывается при: 

· образовании новых и упорядочении существующих объектов землеустройства, межевании объектов землеустройства, 

· отчуждении земельных участков и их изъятии для государственных и муниципальных нужд, 

· определении предельных размеров земельных участков, 

· использовании зон сельскохозяйственного использования в поселениях, изготовлении кадастровой карты (плана) земельного участка, 

· установлении границ объектов градостроительного планирования и застройки, градостроительных регламентов; 

· последующей разработке градостроительной документации.

       В рамках данного учебного курса мы не будем детально разбирать состав опорных документов федерального уровня и уровня субъекта Российской Федерации. Остановимся подробно на документации непосредственно влияющей на рабочий проект объекта строительства. 

8.2 Генеральный план
Генеральный план городских и сельских поселений это - градостроительная документация о градостроительном планировании развития территорий поселений, определяющая стратегию их градостроительного развития и условия формирования среды жизнедеятельности.
 Заказчиками генеральных планов поселений являются органы местного самоуправления.
Нужно учитывать, что Генеральные планы могут разрабатываться на город и его пригородную зону с целью обеспечения комплексного подхода к планированию территорий поселения и прилегающих к нему территорий смежных муниципальных образований.
В таком случае Заказчиками генеральных планов города и его пригородной зоны являются органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации.

Основные цели разработки Генерального плана:

· установление зон различного функционального назначения и ограничений на использование территорий указанных зон при осуществлении градостроительной деятельности;
· предложения по установлению границ городского или сельского поселения;
· решения по совершенствованию и развитию планировочной структуры;
· параметры развития и модернизации инженерной, транспортной, производственной, социальной инфраструктур во взаимосвязи с развитием федеральной, региональной и межселенной инфраструктур и благоустройству территорий;
· предложения по предельным размерам земельных участков для индивидуального жилищного строительства;
· предложения по установлению границ объектов градостроительной деятельности особого регулирования;
· границы зон охраны памятников истории и культуры, особо охраняемых природных территорий;
· меры по защите территорий от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера и мероприятия по гражданской обороне;
· предложения по выделению территорий резерва для развития поселения;
· меры по улучшению экологической обстановки;
 Проектные решения генеральных планов являются основой для разработки правил землепользования и застройки, устанавливающих правовой режим использования территориальных зон и земельных участков.
Графические материалы генерального плана включают:
1) план современного использования территорий (опорный план);
2) схему комплексной оценки территории;
3) генеральный план (основной чертеж);
4) схему зонирования территорий;
5) схему транспортной инфраструктуры;
6) схему инженерной инфраструктуры и благоустройства территорий.
Графические материалы генерального плана города с проектной численностью населения 500 тыс. человек и более выполняются в масштабе 1:25000 - 1:10000; 

1) На плане современного использования территории (опорном плане) и генеральном плане (основном чертеже) показываются:
· существующие границы поселения и предложения по их уточнению, зоны различного функционального назначения и использования;
· земли федеральной собственности, собственности субъекта Российской Федерации, муниципальной и частной собственности;
· планировочная структура поселения;
· распределение застройки по этажности и степени капитальности;
· сооружения и коммуникации транспортной инфраструктуры, магистральные сети и головные сооружения инженерной инфраструктуры;
· линии высоковольтной электропередачи;
· границы зон охраны памятников природы, истории и культуры, других объектов особого регулирования градостроительной деятельности, территории резерва.
На опорном плане также показываются границы оформленных отводов территорий для всех видов использования, а на проектном плане - территории и границы объектов первоочередной разработки градостроительной документации.
При разработке генерального плана, совмещенного с проектом планировки, на план современного использования территории (опорный план) наносятся проектируемые красные линии.

2)Схема комплексной оценки территории содержит:

· оценку природно-ресурсного потенциала территорий, 

· обеспеченности транспортной, инженерной, социальной и производственной инфраструктурами, 

· оценку экологического состояния территорий.
На схеме комплексной оценки территории показываются:

· территории зон охраны памятников истории и культуры;

· зон особо охраняемых природных территорий, в том числе округа санитарной охраны; 

· санитарно-защитных зон; 

· водоохранных зон и прибрежных защитных полос; 

· зон санитарной охраны источников водоснабжения; 

· зон залегания полезных ископаемых; 

· территории, подверженные воздействию чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера; 

· зоны чрезвычайных экологических ситуаций и экологического бедствия; 

· зоны различной градостроительной ценности территорий,

· иные зоны, установленные в соответствии с законодательством субъектов Российской Федерации и влияющие на осуществление градостроительной деятельности.
· при наличии сложных инженерно-геологических условий схема дополняется инженерно-геологическими и гидрогеологическими картами, а при сейсмичности семь баллов и более - картами сейсмомикрорайонирования. 

4)  На схеме зонирования территорий показываются зоны различного функционального назначения, их границы и виды использования их территорий: 

· жилые;

· общественно-деловые;

· производственные;

· инженерной и транспортной инфраструктур;

· рекреационные;

· сельскохозяйственного использования, 

· специального назначения, 

· военных объектов 

· зоны режимных территорий, 

· зоны в соответствии с местными условиями,

· зоны особого регулирования градостроительной деятельности. 

Зоны различного функционального назначения могут включать в себя территории общего пользования, занятые площадями, улицами, проездами, дорогами, набережными, скверами, бульварами, водоемами и другими объектами. 

Границы зон различного функционального назначения определяются с учетом красных линий, естественных границ природных объектов, границ земельных участков и иных границ.
Определенные в генеральном плане зоны различного функционального назначения являются основой для разработки правил землепользования и застройки.

5) На схеме транспортной инфраструктуры показываются существующие и проектируемые: 

· железнодорожные пути и станции, аэропорты;

· морские и речные порты; 

· причалы, пристани, мосты, путепроводы, тоннели, трубопроводы и др.;

· классификация улично-дорожной сети;

· линии наземного и подземного общественного пассажирского транспорта.

6)  На схеме инженерной инфраструктуры и благоустройства территории показываются существующие и проектируемые: 
· магистральные сети инженерной инфраструктуры - водопровод, канализация, теплоснабжение, газоснабжение, ливневая канализация; линии высоковольтной электропередачи;

· основные объекты связи; 

· территории, требующие значительного объема подсыпки или срезки грунта, гидротехнические сооружения; 

· сооружения инженерной защиты от неблагоприятных природных факторов; мероприятия по рекультивации нарушенных территорий;

· иные сооружения по инженерной инфраструктуре и благоустройству территорий.
Пояснительная записка генерального плана содержит: 

· основные характеристики природно-климатических условий;

· условия национальных и исторических особенностей поселения;

· аналитические материалы современного состояния;

· материалы, обосновывающие принятые проектные решения и их экономическую оценку;

· организационное и нормативное правовое обеспечение реализации генеральных планов, включая разработку правил землепользования и застройки; 

· основные технико-экономические показатели. 

· разделы о защите поселений от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера;

· мероприятия по гражданской обороне; 

· мероприятия об охране недр, окружающей природной среды, о рациональном использовании природных ресурсов и землеустройстве.

 8.3 Планировка территории

03.07.2016 N 373-ФЗ
Общие требования к документации по планировке территории

Планировка территории осуществляется в целях обеспечения устойчивого развития территорий, выделения элементов планировочной структуры (кварталов, микрорайонов, иных элементов), установления границ земельных участков, на которых расположены объекты капитального строительства, границ земельных участков, предназначенных для строительства и размещения линейных объектов.

При подготовке документации по планировке территории осуществляется разработка проектов планировки территории, проектов межевания территории

Нужно учитывать при разработке: подготовка графической части документации по планировке территории осуществляется в соответствии с системой координат, используемой для ведения Единого государственного реестра недвижимости.  Для ведения Единого государственного реестра недвижимости используются установленные в отношении кадастровых округов местные системы координат с определенными для них параметрами перехода к единой государственной системе координат.

Подготовка документации по планировке территории осуществляется в целях :

· выделения элементов планировочной структуры, 

· установления границ земельных участков, 

· установления границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства.

Подготовка документации по планировке территории в целях размещения объектов капитального строительства применительно к территории, в границах которой не предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории, не требуется, за исключением следующих случаев:

Подготовка документации по планировке территории в целях размещения объекта капитального строительства является обязательной в следующих случаях:

1) необходимо изъятие земельных  участков для государственных или муниципальных нужд в связи с размещением объекта капитального строительства федерального, регионального или местного значения;

2) необходимы установление, изменение или отмена красных линий;

3) необходимо образование земельных участков в случае, если в соответствии с земельным законодательством образование земельных участков осуществляется только в соответствии с проектом межевания территории;

4) размещение объекта капитального строительства планируется на территориях двух и более муниципальных образований, имеющих общую границу (за исключением случая, если размещение такого объекта капитального строительства планируется осуществлять на землях или земельных участках, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и для размещения такого объекта капитального строительства не требуются предоставление земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и установление сервитутов);

5) планируются строительство, реконструкция линейного объекта (за исключением случая, если размещение линейного объекта планируется осуществлять на землях или земельных участках, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и для размещения такого линейного объекта не требуются предоставление земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и установление сервитутов). 

Видами документации по планировке территории являются:

1) проект планировки территории;

2) проект межевания территории.

Применительно к территории, в границах которой не предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории, а также не планируется размещение линейных объектов, допускается подготовка проекта межевания территории без подготовки проекта планировки территории в целях: 

1) определения местоположения границ образуемых и изменяемых земельных участков;

2) установления, изменения, отмены красных линий для застроенных территорий, в границах которых не планируется размещение новых объектов капитального строительства, а также для установления, изменения, отмены красных линий в связи с образованием и (или) изменением земельного участка, при условии, что такие установление, изменение, отмена влекут за собой исключительно изменение границ территории общего пользования.

                 Проект планировки территории является основой для подготовки проекта межевания территории. Подготовка проекта межевания территории осуществляется в составе проекта планировки территории или в виде отдельного документ

Проект планировки территории

Подготовка проектов планировки территории осуществляется для

1. выделения элементов планировочной структуры,

2. установления границ территорий общего пользования, 

3. границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства, 

4. определения характеристик и очередности планируемого развития территории.

Проект планировки территории состоит из основной части, которая подлежит утверждению, и материалов по ее обоснованию.

Основная часть проекта планировки территории включает в себя:

1) чертеж или чертежи планировки территории, на которых отображаются:

а) красные линии;

 красные линии  - линии, которые обозначают существующие, планируемые (изменяемые, вновь образуемые) границы территорий общего пользования и (или) границы территорий, занятых линейными объектами и (или) предназначенных для размещения линейных объектов;

(п. 11 в ред. Федерального закона от 03.07.2016 N 373-ФЗ)

 линейные объекты - линии электропередачи, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения;     введен Федеральным законом от 03.07.2016 N 373-ФЗ

б) границы существующих и планируемых элементов планировочной структуры;

в) границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства;

2) положение о характеристиках планируемого развития территории, в том числе

 о плотности и параметрах застройки территории (в пределах, установленных градостроительным регламентом), 

о характеристиках объектов капитального строительства жилого, производственного, общественно-делового и иного назначения и необходимых для функционирования таких объектов, и обеспечения жизнедеятельности граждан объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур, 

3) положения об очередности планируемого развития территории, содержащие этапы проектирования, строительства, реконструкции объектов капитального строительства 

8.4 Межевание территории

Подготовка проекта межевания территории осуществляется, для:

1) определения местоположения границ, образуемых и изменяемых земельных участков;

2) установления, изменения, отмены красных линий для застроенных территорий, в границах которых не планируется размещение новых объектов капитального строительства, а также для установления, изменения, отмены красных линий в связи с образованием и (или) изменением земельного участка, расположенного в границах территории, применительно к которой не предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории, при условии, что такие установление, изменение, отмена влекут за собой исключительно изменение границ территории общего пользования.

Проект межевания территории состоит из основной части, которая подлежит утверждению, и материалов по обоснованию этого проекта.

Основная часть проекта межевания территории включает в себя

 Текстовую часть:

1) перечень и сведения о площади образуемых земельных участков, в том числе возможные способы их образования;

2) перечень и сведения о площади образуемых земельных участков, которые будут отнесены к территориям общего пользования или имуществу общего пользования, в том числе в отношении которых предполагаются резервирование и (или) изъятие для государственных или муниципальных нужд;

3) вид разрешенного использования образуемых земельных участков в соответствии с проектом планировки территории в случаях, предусмотренных настоящим Кодексом.

Графическую часть:

1) границы планируемых (в случае, если подготовка проекта межевания территории осуществляется в составе проекта планировки территории) и существующих элементов планировочной структуры;

2) красные линии, утвержденные в составе проекта планировки территории, или красные линии, утверждаемые, изменяемые проектом межевания территории в соответствии с пунктом 2 части 2 настоящей статьи;

3) линии отступа от красных линий в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений;

4) границы образуемых и (или) изменяемых земельных участков, условные номера образуемых земельных участков, в том числе в отношении которых предполагаются их резервирование и (или) изъятие для государственных или муниципальных нужд;

5) границы зон действия публичных сервитутов.

Материалы по обоснованию проекта межевания территории включают в себя чертежи, на которых отображаются:

1) границы существующих земельных участков;

2) границы зон с особыми условиями использования территорий;

3) местоположение существующих объектов капитального строительства;

4) границы особо охраняемых природных территорий;

5) границы территорий объектов культурного наследия.

          Практическое применение Проекта межевания это, получение основания выделения территории для строительства объектов недвижимости.

       Основанием будет являться выявление в процессе межевания территорий, размеры которых превышают установленные градостроительные нормативы при условии соответствия образовавшегося земельного участка градостроительному регламенту. 

При этом, размеры земельных участков в границах застроенных территорий городских и сельских поселений устанавливаются с учетом фактического землепользования, градостроительных нормативов, действовавших на период застройки указанных территорий.

.
На территориях, подлежащих застройке, размеры земельных участков определяются в соответствии с действующими градостроительными нормативами, нормами предоставления земельных участков и градостроительными регламентами, установленными правилами землепользования и застройки.
В случае если размеры ранее предоставленного земельного участка меньше размеров, установленных градостроительными нормативами или нормативным правовым актом органа местного самоуправления, то в процессе проектирования размеры данного участка могут быть увеличены до нормативных размеров при наличии свободных земель.
           При разработке проекта межевания территорий в границы земельных участков включаются территории: 

· под зданиями и сооружениями; 

· проездов, пешеходных дорог и проходов к зданиям и сооружениям; 

· открытых площадок для временного хранения автомобилей; 

· придомовых зеленых насаждений, площадок для отдыха и игр детей; 

· хозяйственных площадок; 

· физкультурных площадок;

· резервных территорий.
Границы земельных участков под временные торговые точки устанавливаются на основании нормативного правового акта органа местного самоуправления в соответствии с градостроительной документацией исходя из минимальных размеров их участков (площадь, занимаемая самими строениями, и зоны хозяйственного обслуживания). При этом пешеходная зона, подъезды и другие элементы территорий общего пользования не включаются в границы.
При разработке проекта межевания уточняются публичные сервитуты, в соответствии с которыми землепользователи обязаны обеспечить: безвозмездное и беспрепятственное использование объектов общего пользования (пешеходные и автомобильные дороги, объекты инженерной инфраструктуры); возможность доступа на участок представителей соответствующих служб для ремонта объектов инфраструктуры и других целей.
8.5  Согласование, экспертиза и утверждение градостроительной документации
 Ст. 29 Градостроительного кодекса Российской Федерации 
Градостроительная документация до ее утверждения подлежит государственной экспертизе в порядке, определенном Градостроительным кодексом Российской Федерации.

        Основные положения Градостроительной документации до ее утверждения подлежат опубликованию и согласованию с заинтересованными федеральными органами исполнительной власти, органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации (специально уполномоченными государственными органами в области архитектуры и градостроительства, земельных отношений, охраны памятников истории и культуры, государственного горного надзора, санитарно-эпидемиологического надзора, гражданской обороны, предупреждению и ликвидации чрезвычайных ситуаций, транспорта и другими заинтересованными государственными органами) и органами местного самоуправления.
Перечень указанных выше органов государственной власти уточняется в задании на разработку соответствующего вида градостроительной документации в соответствии, законодательными и нормативными правовыми актами Российской Федерации и субъектов Российской Федерации.
            С учетом заключений органов специализированной экспертизы, включая заключение экологической экспертизы, органов ведомственной экспертизы, заинтересованных государственных органов исполнительной власти, органов местного самоуправления, а также результатов общественного обсуждения органы государственной экспертизы подготавливают сводное заключение в установленные сроки.
    Положительное сводное заключение органа государственной экспертизы градостроительной и проектной документации является основанием для утверждения градостроительной документации и проектной документации.
8.6 Правила землепользования и застройки  

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.

Правила землепользования и застройки включают в себя:

1) порядок их применения и внесения изменений в указанные правила;

2) карту градостроительного зонирования;

3) градостроительные регламенты.

Пункт 1.

 Порядок применения правил землепользования и застройки и внесения в них изменений включает в себя положения:

1) о регулировании землепользования и застройки органами местного самоуправления;

2) об изменении видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства физическими и юридическими лицами;

3) о подготовке документации по планировке территории органами местного самоуправления;

4) о проведении публичных слушаний по вопросам землепользования и застройки;

5) о внесении изменений в правила землепользования и застройки;

6) о регулировании иных вопросов землепользования и застройки.

Пункт 2

· На карте градостроительного зонирования устанавливаются границы территориальных зон.

· Границы территориальных зон должны отвечать требованию принадлежности каждого земельного участка только к одной территориальной зоне.

· Формирование одного земельного участка из нескольких земельных участков, расположенных в различных территориальных зонах, не допускается. 

· Территориальные зоны, как правило, не устанавливаются применительно к одному земельному участку.
Дополнительно на карте градостроительного зонирования: 

· отображаются границы зон с особыми условиями использования территорий, 

· границы территорий объектов культурного наследия, 

· границы территорий исторических поселений федерального значения, 

· границы территорий исторических поселений регионального значения. 

· устанавливаются территории, в границах которых предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории, в случае планирования осуществления такой деятельности. 

(Границы таких территорий устанавливаются по границам одной или нескольких территориальных зон и могут отображаться на отдельной карте).

Пункт 3.

В градостроительном регламенте в отношении земельных участков и объектов капитального строительства, расположенных в пределах соответствующей территориальной зоны, указываются:

1) виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства;

2) предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства;

3) ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации;

4) расчетные показатели минимально допустимого уровня обеспеченности территории объектами коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур и расчетные показатели максимально допустимого уровня территориальной доступности указанных объектов для населения в случае, если в границах территориальной зоны, применительно к которой устанавливается градостроительный регламент, предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории.

8.7 Градостроительный регламент

Градостроительным регламентом определяется правовой режим земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства.

Градостроительные регламенты устанавливаются с учетом:

1) фактического использования земельных участков и объектов капитального строительства в границах территориальной зоны;

2) возможности сочетания в пределах одной территориальной зоны различных видов существующего и планируемого использования земельных участков и объектов капитального строительства;

3) функциональных зон и характеристик их планируемого развития, определенных документами территориального планирования муниципальных образований;

4) видов территориальных зон;

5) требований охраны объектов культурного наследия, а также особо охраняемых природных территорий, иных природных объектов.

Действие градостроительного регламента не распространяется на земельные участки:

1) в границах территорий памятников и ансамблей, включенных в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, а также в границах территорий памятников или ансамблей, которые являются выявленными объектами культурного наследия и решения о режиме содержания, параметрах реставрации, консервации, воссоздания, ремонта и приспособлении которых принимаются в порядке, установленном законодательством Российской Федерации об охране объектов культурного наследия;

2) в границах территорий общего пользования;

3) предназначенные для размещения линейных объектов и (или) занятые линейными объектами;

4) предоставленные для добычи полезных ископаемых.

Градостроительные регламенты не устанавливаются для земель лесного фонда, земель, покрытых поверхностными водами, земель запаса, земель особо охраняемых природных территорий.

Земельные участки или объекты капитального строительства, виды разрешенного использования, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры и предельные параметры которых не соответствуют градостроительному регламенту, могут использоваться без установления срока приведения их в соответствие с градостроительным регламентом, за исключением случаев, если использование таких земельных участков и объектов капитального строительства опасно для жизни или здоровья человека, для окружающей среды, объектов культурного наследия.

Реконструкция указанных объектов капитального строительства может осуществляться только путем приведения таких объектов в соответствие с градостроительным регламентом или путем уменьшения их несоответствия предельным параметрам разрешенного строительства, реконструкции. 

Изменение видов разрешенного использования указанных земельных участков и объектов капитального строительства может осуществляться путем приведения их в соответствие с видами разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, установленными градостроительным регламентом.

В случае, если использование указанных земельных участков и объектов капитального строительства продолжается и опасно для жизни или здоровья человека, для окружающей среды, объектов культурного наследия, в соответствии с федеральными законами может быть наложен запрет на использование таких земельных участков и объектов.

8.8 Виды разрешенного использования земельных участков

Существует 3 вида:

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.

 Изменение одного вида разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства на другой вид такого использования осуществляется в соответствии с градостроительным регламентом при условии соблюдения требований технических регламентов.

Основные и вспомогательные виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства правообладателями земельных участков и объектов капитального строительства, выбираются самостоятельно без дополнительных разрешений и согласования.

Вопрос о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования подлежит обсуждению на публичных слушаниях.

В целях соблюдения права человека на благоприятные условия жизнедеятельности, прав и законных интересов правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства публичные слушания по вопросу предоставления разрешения на условно разрешенный вид использования проводятся с участием граждан, проживающих в пределах территориальной зоны, в границах которой расположен земельный участок или объект капитального строительства, применительно к которым запрашивается разрешение.

 Физическое или юридическое лицо вправе оспорить в суде решение о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства либо об отказе в предоставлении такого разрешения.

8.9 Нормативы градостроительного проектирования городского округа «Город

Ростов-на-Дону»
  Постановление министерства строительства, архитектуры и территориального развития Ростовской области от 09.08.2016 № 9 "Об утверждении Нормативов градостроительного проектирования городских округов и поселений Ростовской области"
               Нормативы градостроительного проектирования городского округа «Город

Ростов-на-Дону» содержат минимальные расчетные показатели

допустимого уровня обеспеченности объектами местного значения городского округа (в

том числе объектами социального и коммунально-бытового назначения, объектами

инженерной инфраструктуры, благоустройства территории) и расчетные показатели

максимально допустимого уровня территориальной доступности таких объектов для

населения муниципального образования городского округа «Город Ростов-на-Дону».

            Расчетные показатели применимы ко всей территории муниципального

образования городского округа «Город Ростов-на-Дону» и устанавливаются в

соответствии с таблицами Основной части  Нормативов.
ВОПРОСЫ К ТЕМЕ № 8

1. Уровни градостроительной документации, что допускается размещать в жилых зонах?
2. Возможно формирование одного земельного участка из нескольких, расположенных в различных территориальных зонах,  в  каких зонах допустимо размещение жилых домов?
3. Что определяет градостроительный регламент, в каком случае Заказчиками генеральных планов являются органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации, а в каком органы местного самоуправления?

4. Виды разрешенного использования земельных участков
5. Предельные параметры разрешенного строительства
ТЕМА 9  

Получение Технических условий сетевых организаций 

9.1.1. Структура

Федеральная  сетевая  компания    ПАО «ФСК ЕЭС» находятся во владении материнской компании ПАО «Россети» (80,13% акций). - владеет и обслуживает магистральные сети.

Холдинг МРСК - владеет и обслуживает  распределительные сети более низкого напряжения.
В нашем регионе действует - Публичное акционерное общество «Межрегиональная распределительная сетевая компания Юга». Возможно встретить такое наименование​-Филиал ПАО «МРСК Юга»-«Ростовэнерго».
           Межрегиональная распределительная сетевая компания (оператор сетей 0.4-110 кВ), имеющая технологические присоединения к ЕНЭС и занимающая доминирующее положение на рынке оказания услуг по передаче электроэнергии на территории ЮФО. 

            Естественная монополия, тарифы на услуги которой устанавливаются регулирующими органами: Федеральной антимонопольной службой (ФАС России) и органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации в области государственного регулирования тарифов (РСТ).

Входит в группу компаний ПАО "Российские сети". Основной акционер-51,6%

Удивительным образом показывает убытки по результатам деятельности.

АО «Донэнерго» - второй по величине оператор услуг в Ростовской области по передаче электроэнергии.

Акционерное общество «Донэнерго» осуществляет свою деятельность практически на всей территории Ростовской области. В настоящий момент АО «Донэнерго» – это десять электросетевых филиалов и филиал «Тепловые сети».

9.1.2 Термины

Для работы над данной темой, нужно знать основные термины:

·  «Последняя миля» -передача в аренду объектов единой национальной (общероссийской) э лектрической сети (ОАО "ФСК ЕЭС")  и (или) их частей территориальным сетевым организациям . Призвана искусственно компенсировать тот факт, что удельные капитальные и операционные затраты распредсетей всегда выше, чем расходы на содержание и развитие магистральных

· "сетевые организации" - организации, владеющие на праве собственности или на ином установленном федеральными законами основании объектами электросетевого хозяйства, с использованием которых такие организации оказывают услуги по передаче электрической энергии и осуществляют в установленном порядке технологическое присоединение энергопринимающих устройств юридических и физических лиц к электрическим сетям, 
            а также осуществляющие право заключения договоров об оказании услуг по передаче электрической энергии с использованием объектов электросетевого хозяйства, принадлежащих другим собственникам и иным законным владельцам и входящих в единую общероссийскую электрическую сеть;

· «гарантирующий поставщик»- обеспечивает продажу электрической энергии (мощности) на розничном рынке;
· "граница балансовой принадлежности" - линия раздела объектов электроэнергетики между владельцами по признаку собственности или владения на ином предусмотренном федеральными законами основании, определяющая границу эксплуатационной ответственности между сетевой организацией и потребителем услуг по передаче электрической энергии (потребителем электрической энергии, в интересах которого заключается договор об оказании услуг по передаче электрической энергии) за состояние и обслуживание электроустановок;

· "документы о технологическом присоединении" - документы, составляемые (составленные) в процессе технологического присоединения (после завершения технологического присоединения) энергопринимающих устройств (объектов электроэнергетики) к объектам электросетевого хозяйства, в том числе технические условия, акт об осуществлении технологического присоединения, акт разграничения балансовой принадлежности электросетей, акт разграничения эксплуатационной ответственности сторон;

· "заявленная мощность" - величина мощности, планируемой к использованию в предстоящем расчетном периоде регулирования, применяемая в целях установления тарифов на услуги по передаче электрической энергии и исчисляемая в мегаваттах;

· "максимальная мощность" - наибольшая величина мощности, определенная к одномоментному использованию энергопринимающими устройствами (объектами электросетевого хозяйства) в соответствии с документами о технологическом присоединении и обусловленная составом энергопринимающего оборудования (объектов электросетевого хозяйства) и технологическим процессом потребителя, в пределах которой сетевая организация принимает на себя обязательства обеспечить передачу электрической энергии, исчисляемая в мегаваттах;

· Категория надёжности

Технологическое присоединение энергопринимающих устройств в целях обеспечения надежного их энергоснабжения и качества электрической энергии может быть осуществлено по одной из трех категорий надежности.                 

Отнесение энергопринимающих устройств заявителя (потребителя электрической энергии) к определенной категории надежности осуществляется заявителем самостоятельно
I- если необходимо обеспечить беспрерывный режим работы энергопринимающих устройств, перерыв снабжения электрической энергией которых допустим лишь на время автоматического ввода резервного источника снабжения электрической энергии и может повлечь за собой угрозу жизни и здоровью людей, угрозу безопасности государства, значительный материальный ущерб.                       В составе первой категории надежности выделяется особая категория энергопринимающих устройств, бесперебойная работа которых необходима для безаварийной остановки производства с целью предотвращения угрозы жизни людей, взрывов и пожаров
           Дополнительно для энергопринимающих устройств особой категории первой категории надежности должно быть обеспечено наличие автономного резервного источника питания.
II- если необходимо обеспечить надежное функционирование энергопринимающих устройств, перерыв снабжения электрической энергией которых приводит к недопустимым нарушениям технологических процессов производства.

            Для энергопринимающих устройств, отнесенных к первой и второй категориям надежности, должно быть обеспечено наличие независимых резервных источников снабжения электрической энергией. 

III- не отнесенные к первой или второй категориям надежности, относятся к третьей категории надежности (по одному источнику электроснабжения).
           Проще говоря, первая (I) категория отличается от второй (II), требованием установки автоматического переключения, что зачастую возможно только при подключении к разным подстанциям. Иногда находят выход, подключая два кабеля к одной подстанции, но к разным независимым ячейкам. 
           

· Аварийная и (или) технологическая броня
        При осуществлении технологического присоединения к объектам электросетевого хозяйства энергопринимающих устройств заявителей, ограничение режима потребления электрической энергии (мощности) которых может привести к экономическим, экологическим, социальным последствиям и категории которых определены в приложении * к Правилам полного и (или) частичного ограничения режима потребления электрической энергии, составление акта согласования технологической и (или) аварийной брони является обязательным.

            При осуществлении технологического присоединения к объектам электросетевого хозяйства энергопринимающих устройств иных заявителей, ограничение режима потребления электрической энергии (мощности) которых может привести к возникновению угрозы жизни и здоровью людей, экологической безопасности, безопасности государства и (или) необратимому нарушению непрерывных технологических процессов, используемых в производственном цикле, акт согласования технологической и (или) аварийной брони составляется в случае, если в заявке, подаваемой таким заявителем, указано о необходимости наличия технологической и (или) аварийной брони.

           Аварийная и (или) технологическая броня определяется на основании содержащейся в проектной документации схемы электроснабжения энергопринимающих устройств заявителя.

*Приложение к Правилам полного и (или) частичного ограничения режима потребления электрической энергии:
Категории потребителей электрической энергии (мощности), ограничение режима потребления электрической энергии которых может привести к экономическим, экологическим, социальным последствиям

1. Государственные органы, в том числе Федеральная служба безопасности Российской Федерации, Министерство внутренних дел Российской Федерации, Федеральная служба охраны Российской Федерации, Служба внешней разведки Российской Федерации, Главное управление специальных программ Президента Российской Федерации, медицинские учреждения, государственные учреждения ветеринарии, а также организации связи - в отношении объектов сетей связи.

2. Организации, осуществляющие эксплуатацию объектов централизованного водоснабжения и (или) канализации населенных пунктов, - в отношении этих объектов.

3. Угольные и горнорудные предприятия - в отношении объектов вентиляции, водоотлива и основных подъемных устройств, а также метрополитен - в отношении объектов, используемых для обеспечения перевозки пассажиров.

4. Воинские части Министерства обороны Российской Федерации, Министерства внутренних дел Российской Федерации, Федеральной службы безопасности Российской Федерации, Министерства Российской Федерации по делам гражданской обороны, чрезвычайным ситуациям и ликвидации последствий стихийных бедствий и Федеральной службы охраны Российской Федерации.

5. Учреждения, исполняющие уголовные наказания, следственные изоляторы, образовательные организации, предприятия и органы уголовно-исполнительной системы.

6. Федеральные ядерные центры и объекты, работающие с ядерным топливом и материалами.

7. Организации, выполняющие государственный оборонный заказ с использованием объектов производства взрывчатых веществ и боеприпасов с непрерывным технологическим процессом, - в отношении таких объектов.

8. Организации железнодорожного, водного и воздушного транспорта - в отношении объектов систем диспетчерского управления, блокировки, сигнализации и защиты железнодорожного, водного и воздушного транспорта, а также субъекты электроэнергетики - в отношении диспетчерских центров субъектов оперативно-диспетчерского управления в электроэнергетике и центров управления объектами электросетевого хозяйства.


          В целях выявления, определения и рационального использования величины мощности объектов электросетевого хозяйства сетевая организация обязана вести учет резервируемой максимальной мощности в отношении потребителей электрической энергии, максимальная мощность энергопринимающих устройств которых в границах балансовой принадлежности составляет не менее 670 кВт.

               Резервируемая максимальная мощность определяется как разность между максимальной мощностью энергопринимающих устройств потребителя и мощностью, использованной в соответствующем расчетном периоде для определения размера обязательств потребителя по оплате услуг по передаче электрической энергии

              Вышесказанное говорит о том, что платить придётся за резервированную, но не используемую электроэнергию. 

· "точка поставки" - место исполнения обязательств по договору об оказании услуг по передаче электрической энергии, используемое для определения объема взаимных обязательств сторон по договору, расположенное на границе балансовой принадлежности энергопринимающих устройств, определенной в документах о технологическом присоединении, а до составления в установленном порядке документов о технологическом присоединении - в точке присоединения энергопринимающего устройства (объекта электроэнергетики);

· "точка присоединения к электрической сети" - место физического соединения энергопринимающего устройства (энергетической установки) потребителя услуг по передаче электрической энергии (потребителя электрической энергии, в интересах которого заключается договор об оказании услуг по передаче электрической энергии) с электрической сетью сетевой организации
               Другими словами, "точка присоединения к электрической сети" это ВРУ (вводное распределительное устройство потребителя), а "точка поставки" на границе балансовой принадлежности (скорее всего на заборе предприятия). 

· Одноставочная цена (тариф) Объем услуг по передаче электрической энергии, оплачиваемых потребителем электрической энергии  за расчетный период по на услуги по передаче электрической энергии.

· Двухставочная цена (тариф)-Объем услуг по передаче электрической энергии, оплачиваемых потребителем электрической энергии за расчетный период по ставке, используемой для целей определения расходов на оплату нормативных потерь электрической энергии при ее передаче по электрическим сетям.

     Для заключения договора на энергоснабжение юридическими лицами и индивидуальными предпринимателями требуется собрать и направить в сетевую организацию следующие документы:

а) заявление о заключении договора, в нём копии:

· идентификационный номер налогоплательщика,

· дата и номер договора энергоснабжения (договора купли-продажи (поставки) электрической энергии (мощности)), заключенного на оптовом и (или) розничном рынках электрической энергии, 

· место нахождения заявителя, 

· место нахождения энергопринимающих устройств;

· величина максимальной мощности энергопринимающих устройств, с ее распределением по точкам поставки;

· срок начала оказания услуг по передаче электрической энергии, подтверждаемый выпиской из договора энергоснабжения о дате начала снабжения электрической энергией указанного в заявлении потребителя электрической энергии, представляемой гарантирующим поставщиком или энергосбытовой организацией, или выпиской из договора купли-продажи (поставки) электрической энергии (мощности), содержащей сведения о дате начала продажи электрической энергии потребителю электрической энергии, о точках поставки по договору, а также о реквизитах лица, выступающего продавцом по такому договору, представляемой заявителем, который заключил такой договор, либо выпиской из договора о присоединении к торговой системе оптового рынка электрической энергии и мощности, предоставляемой заявителем;

б) акт об осуществлении технологического присоединения (при его наличии);

в) однолинейную схему электрической сети заявителя (потребителя электрической энергии, в интересах которого заключается договор) с указанием точек присоединения к объектам электросетевого хозяйства;

г) акт разграничения балансовой принадлежности электросетей и акт разграничения эксплуатационной ответственности сторон (при их наличии);

д) документы, содержащие описание приборов учета, установленных в отношении энергопринимающих устройств, с указанием типов приборов учета и их классов точности, мест их установки, заводских номеров, даты предыдущей и очередной государственной поверки, межповерочного интервала;

е) копию договора об оказании услуг по оперативно-диспетчерскому управлению - в случае заключения договора с организацией по управлению единой национальной (общероссийской) электрической сетью;

ж) проект договора - по желанию заявителя;

з) акт согласования технологической и (или) аварийной брони (при его наличии).

Технологическое присоединение - это процедура присоединения энергопринимающих устройств к электрическим сетям сетевой организации 

         Технологическое присоединение энергопринимающих устройств осуществляется с применением временной или постоянной схемы электроснабжения.

          Временная схема электроснабжения понимается на период осуществления мероприятий по технологическому присоединению энергопринимающих устройств с применением постоянной схемы электроснабжения, либо в результате исполнения договора об осуществлении временного технологического присоединения передвижных энергопринимающих устройств с максимальной мощностью до 150 кВт включительно.

· Под передвижными объектами -понимаются энергопринимающие устройства, предназначенные для эксплуатации с периодическим перемещением и установкой на территориях различных административно-территориальных единиц.

9.1.3 Заключение договора на техприсоединение

1. Заявитель направляет заявку в сетевую организацию, объекты электросетевого хозяйства которой расположены на наименьшем расстоянии от границ участка заявителя.

При этом, если на расстоянии менее 300 метров от границ участка заявителя находятся объекты электросетевого хозяйства нескольких сетевых организаций, заявитель вправе направить заявку в любую из них. Эти положения не распространяются на заявителей, имеющих намерение осуществить технологическое присоединение энергопринимающих устройств по индивидуальному проекту. 

Заявка направляется по утверждённым формам (почтой или с использованием официального сайта сетевой организации).
Для целей настоящих Правил под наименьшим расстоянием от границ участка заявителя до объектов электросетевого хозяйства сетевой организации понимается минимальное расстояние, измеряемое по прямой линии от границы участка (нахождения присоединяемых энергопринимающих устройств) заявителя до ближайшего объекта электрической сети (опора линий электропередачи, кабельная линия, распределительное устройство, подстанция), имеющего указанный в заявке класс напряжения, существующего или планируемого к вводу в эксплуатацию в соответствии с инвестиционной программой сетевой организации.


К заявке прилагаются следующие документы:

2.  план расположения энергопринимающих устройств, которые необходимо присоединить к электрическим сетям сетевой организации;

3. однолинейная схема электрических сетей заявителя, присоединяемых к электрическим сетям сетевой организации, номинальный класс напряжения которых составляет 35 кВ и выше, с указанием возможности резервирования от собственных источников энергоснабжения (включая резервирование для собственных нужд) и возможности переключения нагрузок (генерации) по внутренним сетям заявителя;

4.  перечень и мощность энергопринимающих устройств, которые могут быть присоединены к устройствам противоаварийной автоматики;

5. копия документа, подтверждающего право собственности или иное предусмотренное законом основание на объект капитального строительства (нежилое помещение в таком объекте капитального строительства) и (или) земельный участок, на котором расположены (будут располагаться) объекты заявителя, либо право собственности или иное предусмотренное законом основание на энергопринимающие устройства (для заявителей, планирующих осуществить технологическое присоединение энергопринимающих устройств потребителей, расположенных в нежилых помещениях многоквартирных домов или иных объектах капитального строительства, - копия документа, подтверждающего право собственности или иное предусмотренное законом основание на нежилое помещение в таком многоквартирном доме или ином объекте капитального строительства);

6. выписка из Единого государственного реестра юридических лиц, 

7. копия документа, подтверждающего согласие организации, осуществляющей управление многоквартирным домом, или согласие общего собрания владельцев жилых помещений многоквартирного дома на организацию присоединения нежилого помещения отдельными линиями от вводного устройства (вводно-распределительного устройства, главного распределительного щита), установленного на вводе питающей линии сетевой организации в соответствующее здание или его обособленную часть (если для соответствующего нежилого помещения проектом на многоквартирный дом не предусмотрено индивидуальное вводно-распределительное устройство с непосредственным присоединением к питающей линии сетевой организации);

8. подписанный заявителем проект договора энергоснабжения (купли-продажи (поставки) электрической энергии (мощности) или протокол разногласий к проекту договора, форма которого размещена (опубликована) гарантирующим поставщиком.

Срок осуществления мероприятий, отнесенных к обязанностям сетевой организации по технологическому присоединению:

                В случаях если расстояние от существующих электрических сетей необходимого класса напряжения до границ участка, на котором расположены присоединяемые энергопринимающие устройства, составляет не более 300 метров в городах и от сетевой организации не требуется выполнение работ по строительству (реконструкции) объектов электросетевого хозяйства, включенных (подлежащих включению) в инвестиционные программы сетевых организаций (в том числе смежных сетевых организаций), и (или) объектов по производству электрической энергии, за исключением работ по строительству объектов электросетевого хозяйства от существующих объектов электросетевого хозяйства до присоединяемых энергопринимающих устройств:

· 15 рабочих дней - при временном технологическом присоединении;

· 4 месяца - для заявителей, максимальная мощность энергопринимающих устройств которых составляет до 670 кВт включительно;

· 1 год - для заявителей, максимальная мощность энергопринимающих устройств которых составляет свыше 670 кВт;

Финансовые обязательства сторон:

Заявитель -исполняет указанные обязательства в пределах границ участка, на котором расположены присоединяемые энергопринимающие устройства заявителя;

Сетевая организация -исполняет указанные обязательства (в том числе в части урегулирования отношений с иными лицами) до границ участка, на котором расположены присоединяемые энергопринимающие устройства заявителя.


Очень важный момент, (в том числе в части урегулирования отношений с иными лицами), так как прохождение трассы по муниципальной территории или по земельным участкам третьих лиц согласовать Заказчику крайне сложно. Другое дело, если за это берётся монополист.


       Внесение платы заявителями, за технологическое присоединение энергопринимающих устройств с максимальной мощностью свыше 15 и до 150 кВт, осуществляется в следующем порядке:

а) 15 процентов платы за технологическое присоединение вносятся в течение 15 дней с даты заключения договора;

б) 30 процентов платы за технологическое присоединение вносятся в течение 60 дней с даты заключения договора, но не позже даты фактического присоединения;

в) 45 процентов платы за технологическое присоединение вносятся в течение 15 дней со дня фактического присоединения;

г) 10 процентов платы за технологическое присоединение вносятся в течение 15 дней со дня подписания акта об осуществлении технологического присоединения.

9.2 ТУ-Водоснабжение и водоотведение

Расчёт платы за подключение

Расчёт по стандартизированным ставкам является справочным. Точный расчёт платы за подключение (технологическое присоединение) возможен только квалифицированными сотрудниками АО «Ростовводоканал» после обращения заявителя и предоставления всех необходимых* документов:

· копий учредительных документов, а также документов, подтверждающих полномочия лица, подписавшего заявление;

· нотариально заверенных копий правоустанавливающих документов на земельный участок;

· ситуационного плана расположения объекта с привязкой к территории населенного пункта;

· топографической карты участка в масштабе 1:500 (со всеми наземными и подземными коммуникациями и сооружениями), согласованной с эксплуатирующими организациями;

· информации о сроках строительства (реконструкции) и ввода в эксплуатацию строящегося (реконструируемого) объекта;

· баланса водопотребления и водоотведения подключаемого объекта с указанием целей использования холодной воды и распределением объемов подключаемой нагрузки по целям использования, в том числе на пожаротушение, периодические нужды, заполнение и опорожнение бассейнов, приём поверхностных сточных вод;

· сведений о составе и свойствах сточных вод, намеченных к отведению в централизованную систему водоотведения;

· сведений о назначении объекта, высоте и об этажности зданий, строений, сооружений.

Плата за подключение

             В соответствии с действующим законодательством в сфере водоснабжения и водоотведения, плата за подключение (ПП) к централизованным системам водоснабжения и (или) водоотведения рассчитывается организацией, осуществляющей подключение, по формуле:

ПП = Плата за подключаемую нагрузку + Плата за протяжённость создаваемой сети

Расчёт платы за подключаемую нагрузку

Чтобы рассчитать величину платы за подключаемую нагрузку к централизованной системе холодного водоснабжения и (или) водоотведения, необходимо умножить планируемую величину подключаемой нагрузки на утверждённую Региональной службой по тарифам ставку тарифа за подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку для соответствующей системы:

Приказом РСТ РО от 19.12.2016 г. № 73/5 на 2017-2018 годы для АО «Ростовводоканал» установлены следующие ставки тарифов на подключаемую (технологически присоединяемую) нагрузку (без учёта НДС):

· к централизованной системе холодного водоснабжения: 39,882 тыс. руб. за куб. м в сутки, без НДС;

· к централизованной системе водоотведения: 59,166 тыс. руб. за куб. м в сутки, без НДС.

Расчёт платы за протяжённость

Расчёт  платы за протяжённость

            Чтобы рассчитать величину платы за протяжённость, необходимо планируемое расстояние от точки подключения объекта заявителя до точки присоединения создаваемой организацией водопроводной и (или) канализационной сети к объектам соответствующей системы, умножить на ставку тарифа за протяжённость сети необходимого диаметра:

Плата за протяжённость создаваемой сети = Тdпр x Ld
где
Тdпр — ставка тарифа за протяжённость водопроводной или канализационной сети диаметром d, тыс. руб. / км
Ld — протяжённость водопроводной или канализационной сети от точки подключения объекта заявителя до точки подключения создаваемых организацией водопроводных и (или) канализационных сетей к объектам централизованной системы водоснабжения и (или) водоотведения, км.

Внимание! Плата за протяжённость рассчитывается для каждого заявителя индивидуально после предоставления полного пакета документов, в том числе, позволяющих однозначно установить местоположение подключаемого объекта и рассчитать расстояние до ближайшего объекта централизованной системы холодного водоснабжения и (или) водоотведения, к которому планируется подключение.

Приказом РСТ РО от 19.12.2016 г. № 73/5 на 2017-2018 годы для АО «Ростовводоканал» установлены следующие ставки тарифов за протяжённость сети (без учёта НДС):

для централизованной системы холодного водоснабжения:*

*в случае подключения по одному водопроводному вводу

** в случае подключения по одному канализационному выпуску

Индивидуальная плата за подключение

Если:

· величина подключаемой (присоединяемой) нагрузки объекта заявителя больше 250 куб. м в сутки,

и (или)

· диаметр создаваемых сетей водопровода и (или) канализации превышает 250 мм,

размер платы за подключение устанавливается для такого заявителя органом регулирования тарифов (РСТ РО) индивидуально и может включать в себя расходы на увеличение мощности (пропускной способности) централизованных систем холодного водоснабжения и (или) водоотведения.

Примечание: указанный предельный уровень нагрузки установлен Постановлением Правительства РФ от 24.01.2017 №54.

9.3 Получение ТУ на газоснабжение

Постановление Правительства РФ от 30.12.2013 N 1314
(ред. от 30.01.2018) "Об утверждении Правил подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства к сетям газораспределения, а также об изменении и признании утратившими силу некоторых актов Правительства Российской Федерации"
"заявитель" - юридическое или физическое лицо, намеренное осуществить или осуществляющее строительство (реконструкцию) объекта капитального строительства с последующим его подключением (технологическим присоединением) к сети газораспределения или подключение (технологическое присоединение) объекта капитального строительства к сети газораспределения.

"исполнитель" - газораспределительная организация, владеющая на праве собственности или на ином законном основании сетью газораспределения, к которой планируется подключение (технологическое присоединение) объекта капитального строительства или сети газораспределения заявителей.

"заявители первой категории" - заявители, максимальный часовой расход газа газоиспользующего оборудования которых не превышает 20 куб. метров в час включительно с учетом расхода газа газоиспользующего оборудования, ранее подключенного в данной точке подключения объекта капитального строительства,

       при условии, что расстояние от газоиспользующего оборудования до сети газораспределения газораспределительной организации, в которую подана заявка, с проектным рабочим давлением не более 0,3 МПа, измеряемое по прямой линии (наименьшее расстояние), составляет не более 200 метров и сами мероприятия по подключению (технологическому присоединению) предполагают строительство исполнителем до точки подключения газопроводов-вводов (без необходимости выполнения мероприятий по прокладке газопроводов бестраншейным способом) и устройство домового регуляторного пункта (при необходимости), за исключением случаев, когда плата за технологическое присоединение устанавливается по индивидуальному проекту;

"заявители второй категории" - заявители, максимальный часовой расход газа газоиспользующего оборудования которых составляет менее 500 куб. метров в час и (или) проектное рабочее давление в присоединяемом газопроводе менее 0,6 МПа включительно, 

     в случаях, если протяженность строящейся (реконструируемой) сети газораспределения до точки подключения, измеряемая по прямой линии (наименьшее расстояние), составляет не более 500 метров в сельской местности и (или) не более 300 метров в границах городских поселений и (или) указанная сеть газораспределения пролегает по территории не более чем одного муниципального образования, за исключением случаев, когда плата за технологическое присоединение устанавливается по индивидуальному проекту;

"заявители третьей категории" - заявители, максимальный часовой расход газа газоиспользующего оборудования которых составляет менее 500 куб. метров в час и (или) проектное рабочее давление в присоединяемом газопроводе менее 0,6 МПа, 

в случаях, если протяженность строящейся (реконструируемой) сети газораспределения до точки подключения, измеряемая по прямой линии (наименьшее расстояние), составляет более 500 метров в сельской местности и (или) более 300 метров в границах городских поселений и (или) указанная сеть газораспределения пролегает по территориям двух и более муниципальных образований, за исключением случаев, когда плата за технологическое присоединение устанавливается по индивидуальному проекту;

                В случае если мероприятия по подключению за границами участка заявителя (либо их часть) осуществляются заявителем, максимальный часовой расход газа газоиспользующего оборудования которого составляет 500 куб. метров и более и (или) проектное рабочее давление в присоединяемом газопроводе которого составляет более 0,6 МПа (за исключением мероприятий, связанных с расширением пропускной способности существующей сети газораспределения), в договоре о подключении указываются мероприятия, выполняемые заявителем, при этом размер платы за технологическое присоединение для заявителя уменьшается на стоимость выполняемых им мероприятий, указанную в решении органа исполнительной власти субъекта Российской Федерации в области государственного регулирования тарифов. Объекты капитального строительства, построенные заявителем за границами своего участка, оформляются в его собственность, и по ним заявитель несет эксплуатационную ответственность.
Запрос о предоставлении технических условий должен содержать:

а) полное и сокращенное (при наличии) наименования заявителя, его организационно-правовую форму, местонахождение и почтовый адрес;

б) планируемый срок ввода в эксплуатацию объекта капитального строительства (при наличии соответствующей информации);

в) планируемую величину максимального часового расхода газа (мощности) отдельно по различным точкам подключения (если их несколько) с обоснованием необходимости подключения нескольких точек;

г) наименование присоединяемого объекта сети газораспределения в случае предоставления технических условий на присоединение объекта сети газораспределения к другой сети газораспределения;

д) информацию о включении присоединяемого объекта сети газораспределения в программу газификации или о наличии права собственности на реконструируемые объекты сети газораспределения в случае предоставления технических условий на присоединение объекта сети газораспределения к другой сети газораспределения.

ВОПРОСЫ К ТЕМЕ 9

1.  Лицо, осуществляющее технологическое присоединение к электрическим сетям, вправе самостоятельно выбрать вид ставки платы за технологическое присоединение или нет?

2. Какова плата для заявителей, подающих заявку на технологическое присоединение энергопринимающих устройств максимальной мощностью, не превышающей 15 кВт включительно.

3. Категории надёжности по электроснабжению? Срок действия технических условий
4. Что такое технологическое присоединение? Случаи отказа в выдаче ТУ
5. Категории заявителей  по газоснабжению? Срок действия технических условий
6. Формулы плата за подключение (ПП) к централизованным системам водоснабжения и  водоотведения 

ТЕМА 10

Разработка и утверждение Градостроительного плана
10 .1 Градостроительные планы земельных участков

Статья 57.3. Градостроительный план земельного участка

Градостроительный план земельного участка выдается в целях:

     обеспечения субъектов градостроительной деятельности информацией, необходимой для архитектурно-строительного проектирования, строительства, реконструкции объектов капитального строительства в границах земельного участка.

Источниками информации для подготовки градостроительного плана земельного участка являются:

1. документы территориального планирования и градостроительного зонирования, нормативы градостроительного проектирования, 

2. документация по планировке территории, 

3. сведения, содержащиеся в государственном кадастре недвижимости,

4. федеральной государственной информационной системе территориального планирования, информационной системе обеспечения градостроительной деятельности, 

5. также технические условия подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения.

В градостроительном плане земельного участка содержится информация:

1) о реквизитах проекта планировки территории и (или) проекта межевания территории в случае, если земельный участок расположен в границах территории, в отношении которой утверждены проект планировки территории и (или) проект межевания территории;

2) о границах земельного участка и о кадастровом номере земельного участка (при его наличии);

3) о границах зоны планируемого размещения объекта капитального строительства в соответствии с утвержденным проектом планировки территории (при его наличии);

4) о минимальных отступах от границ земельного участка, в пределах которых разрешается строительство объектов капитального строительства;

5) об основных, условно разрешенных и вспомогательных видах разрешенного использования земельного участка;

6) о предельных параметрах разрешенного строительства, реконструкции объекта капитального строительства, установленных градостроительным регламентом для территориальной зоны, в которой расположен земельный участок;

7) о требованиях к назначению, параметрам и размещению объекта капитального строительства на указанном земельном участке,  в случае выдачи градостроительного плана земельного участка в отношении земельного участка, на который действие градостроительного регламента не распространяется или для которого градостроительный регламент не устанавливается;

8) о расчетных показателях минимально допустимого уровня обеспеченности территории объектами коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур и расчетных показателях максимально допустимого уровня территориальной доступности указанных объектов для населения в случае, если земельный участок расположен в границах территории, в отношении которой предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории;

9) об ограничениях использования земельного участка, в том числе если земельный участок полностью или частично расположен в границах зон с особыми условиями использования территорий;

10) о границах зон с особыми условиями использования территорий, если земельный участок полностью или частично расположен в границах таких зон;

11) о границах зон действия публичных сервитутов;

12) о номере и (или) наименовании элемента планировочной структуры, в границах которого расположен земельный участок;

13) о расположенных в границах земельного участка объектах капитального строительства, а также о расположенных в границах земельного участка сетях инженерно-технического обеспечения;

14) о наличии или отсутствии в границах земельного участка объектов культурного наследия, о границах территорий таких объектов;

15) о технических условиях подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения, определенных с учетом программ комплексного развития систем коммунальной инфраструктуры поселения, городского округа;

16) о реквизитах нормативных правовых актов субъекта Российской Федерации, муниципальных правовых актов, устанавливающих требования к благоустройству территории;

17) о красных линиях.

В случае, если в соответствии с ГК РФ размещение объекта капитального строительства не допускается при отсутствии документации по планировке территории, выдача градостроительного плана земельного участка для архитектурно-строительного проектирования, получения разрешения на строительство такого объекта капитального строительства допускается только после утверждения такой документации по планировке территории.

10.2 Получение градостроительного плана земельного участка 

В целях получения правообладатель земельного участка обращается с заявлением в орган местного самоуправления по месту нахождения земельного участка. Заявление о выдаче градостроительного плана земельного участка может быть подано заявителем через многофункциональный центр.

 Орган местного самоуправления в течение двадцати рабочих дней после получения заявления,  осуществляет подготовку, регистрацию градостроительного плана земельного участка и выдает его заявителю. Градостроительный план земельного участка выдается заявителю без взимания платы.

При подготовке градостроительного плана земельного участка орган местного самоуправления в течение семи дней с даты получения заявления о выдаче такого документа направляет в организации, осуществляющие эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения, запрос о предоставлении технических условий для подключения (технологического присоединения) планируемого к строительству или реконструкции объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения. 

Указанные технические условия подлежат представлению в орган местного самоуправления в срок, установленный частью 7 статьи 48 ГКРФ.

Часть 7. ГК РФ нам указывает следующее:

 Технические условия, предусматривающие максимальную нагрузку, сроки подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения и срок действия технических условий, а также информация о плате за такое подключение (технологическое присоединение) предоставляется организациями, осуществляющими эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения, без взимания платы в течение четырнадцати дней по запросам федеральных органов исполнительной власти, органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации, органов местного самоуправления или правообладателей земельных участков, если иное не предусмотрено законодательством о газоснабжении в Российской Федерации. 

Срок действия предоставленных технических условий и срок внесения платы за такое подключение (технологическое присоединение) устанавливаются организациями, осуществляющими эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения, не менее чем на три года (ТУ-тема 9 «Срок действия технических условий не может составлять менее 2 лет и более 5» лет). или при комплексном освоении земельных участков в целях жилищного строительства не менее чем на пять лет, за исключением случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации. 

Правообладатель земельного участка в течение одного года или при комплексном освоении земельного участка в целях жилищного строительства в течение трех лет с момента предоставления технических условий и информации о плате за такое подключение (технологическое присоединение) должен определить необходимую ему для подключения (технологического присоединения) к сетям инженерно-технического обеспечения нагрузку в пределах предоставленных ему технических условий. 

Обязательства организации, предоставившей технические условия, предусматривающие максимальную нагрузку, сроки подключения (технологического присоединения) объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения и срок действия технических условий, прекращаются в случае, если в течение одного года или при комплексном освоении земельного участка в целях жилищного строительства в течение трех лет с момента предоставления правообладателю земельного участка указанных технических условий он не определит необходимую ему для подключения (технологического присоединения) к сетям инженерно-технического обеспечения нагрузку в пределах предоставленных ему технических условий и не подаст заявку о таком подключении (технологическом присоединении).

(часть 7 в ред. Федерального закона от 30.12.2012 N 318-ФЗ)

                 В случае отсутствия в заявлении информации о цели использования земельного участка организация, осуществляющая эксплуатацию сетей инженерно-технического обеспечения, определяет максимальную нагрузку в возможных точках подключения к сетям инженерно-технического обеспечения на основании сведений, содержащихся в правилах землепользования и застройки.

            Информация, указанная в градостроительном плане земельного участка, может быть использована для подготовки проектной документации, для получения разрешения на строительство в течение трех лет со дня его выдачи. По истечении этого срока использование информации, указанной в градостроительном плане земельного участка, в предусмотренных настоящей частью целях не допускается.               

Форма градостроительного плана земельного участка, порядок ее заполнения устанавливаются уполномоченным Правительством Российской Федерации федеральным органом исполнительной власти.

             Минстрой России издал приказ от 25.04.2017 N 741/пр, которым утвердил новую форму градостроительного плана земельного участка (ГПЗ) и порядок ее заполнения. Документ в силу требований Федерального закона от 03.07.2016 N 373-ФЗ был признан утратившим силу как один из видов документации по планировке территории. Одновременно ГПЗ стал информационным документом. Соответствующие поправки законодатели внесли в Градостроительный кодекс РФ. 


            Существенное изменение заключается в том, что градостроительный план земельного участка с 1 июля 2017 года перестанет относится к документации по планировке территории, а станет своего рода информационном документом, выдаваемым по запросам правообладателей земельных участков. 

            Главным новшеством законодательства является часть 10 статьи 57.3 Кодекса (вступает в силу с 1 июля 2017 года), которая предусматривает, что информация, указанная в градостроительном плане земельного участка, может быть использована для подготовки проектной документации, для получения разрешения на строительство в течение трех лет со дня его выдачи.

                По истечении этого срока использование информации, указанной в градостроительном плане земельного участка, в указанных целях не допускается. Значит, застройщику потребуется получить градостроительный план заново и, вполне возможно, что требования к проектированию и строительству объекта поменяются, что будет отражено в новом градостроительном плане.

                         По факту ограничение срока действия требований (информации), содержащихся в градостроительном плане земельного участка, действует с 1 января 2017 года. В частях 7 и 9 статьи 51 Градостроительного кодекса РФ установлено, что для получения разрешения на строительство требуется предоставить градостроительный план земельного участка, выданный не ранее чем за три года до дня представления заявления о выдаче разрешения.

                   Кроме того, с 1 января 2017 года при выдаче разрешения на строительство проверяется не только соответствие проектной документации градостроительным требованиям (установленным на дату выдачи градостроительного плана земельного участка), но и оценивается допустимость размещения объекта капитального строительства в соответствии с разрешенным использованием земельного участка и ограничениями, установленными в соответствии с земельным и иным законодательством Российской Федерации.
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ВОПРОСЫ К ТЕМЕ  №10

1. Источники информации для подготовки градостроительного плана земельного участка?  

2. Информация,  содержащаяся в  градостроительном плане земельного участка,  Срок действия градостроительного плана?

ТЕМА 11 

РАЗРАБОТКА ПРОЕКТНОЙ И РАБОЧЕЙ ДОКУМЕНТАЦИИ

11.1 Архитектурно-строительное проектирование

Структура законодательства в области проектирования

    Действие СП проверяем по  Постановлению Правительства РФ от 26 декабря 2014 г. N 1521
"Об утверждении перечня национальных стандартов и сводов правил (частей таких стандартов и сводов правил), в результате применения которых на обязательной основе обеспечивается соблюдение требований Федерального закона "Технический регламент о безопасности зданий и сооружений"
Градостроительный кодекс ГрК РФ - определяет порядок осуществления градостроительной деятельности на территории РФ. Этот документ считается главным в указанной сфере, и все другие документы, правила, уставы не могут с ним расходиться. Знание этого документа определяет качество застроек и правильность их возведения, а также сохранение экологии, культурного наследия и других важных элементов.

Проектная документация - представляет собой документацию, содержащую материалы в текстовой форме и в виде карт (схем) и определяющую архитектурные, функционально-технологические, конструктивные и инженерно-технические решения для обеспечения строительства, реконструкции объектов капитального строительства, их частей, капитального ремонта.

        Осуществление подготовки проектной документации не требуется при строительстве, реконструкции, капитальном ремонте объектов индивидуального жилищного строительства (отдельно стоящих жилых домов с количеством этажей не более чем три, предназначенных для проживания одной семьи). 

 Работы по договорам о подготовке проектной документации, заключенным с застройщиком, техническим заказчиком, лицом, ответственным за эксплуатацию здания, сооружения, региональным оператором (договоры подряда на подготовку проектной документации), должны выполняться только индивидуальными предпринимателями или юридическими лицами, которые являются членами саморегулируемых организаций в области архитектурно-строительного проектирования, если иное не предусмотрено настоящей статьей. 

Выполнение работ по подготовке проектной документации по таким договорам обеспечивается специалистами по организации архитектурно-строительного проектирования (главными инженерами проектов, главными архитекторами проектов).

 Работы по договорам о подготовке проектной документации, заключенным с иными лицами, могут выполняться индивидуальными предпринимателями или юридическими лицами, не являющимися членами таких саморегулируемых организаций.

Лицом, осуществляющим подготовку проектной документации, может являться застройщик либо индивидуальный предприниматель или юридическое лицо, заключившие договор подряда на подготовку проектной документации. 

Лицо, осуществляющее подготовку проектной документации, несет ответственность за качество проектной документации и ее соответствие требованиям технических регламентов.          

Обязанности  Заказчика по предоставлению исходных данных для проектирования:

1) градостроительный план земельного участка или в случае подготовки проектной документации линейного объекта проект планировки территории и проект межевания территории;

2) результаты инженерных изысканий (в случае, если они отсутствуют, договором подряда на подготовку проектной документации должно быть предусмотрено задание на выполнение инженерных изысканий);

3) технические условия (в случае, если функционирование проектируемого объекта капитального строительства невозможно обеспечить без подключения (технологического присоединения) такого объекта к сетям инженерно-технического обеспечения).

Подготовка проектной документации осуществляется на основании задания застройщика или технического заказчика (при подготовке проектной документации на основании договора подряда на подготовку проектной документации), результатов инженерных изысканий, информации, указанной в градостроительном плане земельного участка, или в случае подготовки проектной документации линейного объекта на основании проекта планировки территории и проекта межевания территории в соответствии с требованиями технических регламентов, техническими условиями, разрешением на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства.

11.3 Состав проектной документации объектов капитального строительства, (за исключением проектной документации линейных объектов), включаются разделы:

1) пояснительная записка с исходными данными для архитектурно-строительного проектирования, строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства, в том числе с результатами инженерных изысканий, техническими условиями;

2) схема планировочной организации земельного участка, которая выполнена в соответствии с информацией, указанной в градостроительном плане земельного участка;

3) архитектурные решения;

4) конструктивные и объемно-планировочные решения;

5) сведения об инженерном оборудовании, о сетях инженерно-технического обеспечения, перечень инженерно-технических мероприятий, содержание технологических решений;

6) проект организации строительства объектов капитального строительства;

7) проект организации работ по сносу или демонтажу объектов капитального строительства, их частей (при необходимости сноса или демонтажа объектов капитального строительства, их частей для строительства, реконструкции других объектов капитального строительства);

8) перечень мероприятий по охране окружающей среды;

9) перечень мероприятий по обеспечению пожарной безопасности;

10) перечень мероприятий по обеспечению доступа инвалидов к объектам здравоохранения, образования, культуры, отдыха, спорта и иным объектам социально-культурного и коммунально-бытового назначения, объектам транспорта, торговли, общественного питания, объектам делового, административного, финансового, религиозного назначения, объектам жилищного фонда (в случае подготовки проектной документации для строительства, реконструкции, капитального ремонта таких объектов);

10.1) требования к обеспечению безопасной эксплуатации объектов капитального строительства;

11) смета на строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, финансируемые с привлечением средств бюджетов бюджетной системы Российской Федерации, средств юридических лиц, созданных Российской Федерацией, субъектами Российской Федерации, муниципальными образованиями, юридических лиц, доля в уставных (складочных) капиталах которых Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, муниципальных образований составляет более 50 процентов;

11.1) перечень мероприятий по обеспечению соблюдения требований энергетической эффективности и требований оснащенности зданий, строений, сооружений приборами учета используемых энергетических ресурсов;

11.2) сведения о нормативной периодичности выполнения работ по капитальному ремонту многоквартирного дома, необходимых для обеспечения безопасной эксплуатации такого дома, об объеме и о составе указанных работ (в случае подготовки проектной документации для строительства, реконструкции многоквартирного дома);

 Подготовка проектной документации по инициативе застройщика или технического заказчика может осуществляться применительно к отдельным этапам строительства, реконструкции объектов капитального строительства.

В случае проведения капитального ремонта объектов капитального строительства осуществляется подготовка отдельных разделов проектной документации на основании задания застройщика или технического заказчика в зависимости от содержания работ, выполняемых при капитальном ремонте объектов капитального строительства.

 Проектная документация утверждается застройщиком, техническим заказчиком, лицом, ответственным за эксплуатацию здания, сооружения, или региональным оператором.  

Важно знать следующее : 

1. Застройщик или технический заказчик до утверждения проектной документации направляет ее на экспертизу. 

2. При этом проектная документация утверждается застройщиком или техническим заказчиком при наличии положительного заключения экспертизы проектной документации.

Это означает, что Заказчик проекта не имеет права проводить внутреннюю экспертизу до выхода положительного заключения экспертизы проектной документации.

*у меня есть пример замечаний от застройщика к эскизному проекту на 2-х листах и в основном к конструктивным решениям
 Не допускается требовать иные согласование проектной документации и заключение на проектную документацию.

11.3 Особо опасные, технически сложные и уникальные объекты

К особо опасным и технически сложным объектам относятся:

1) объекты использования атомной энергии (в том числе ядерные установки, пункты хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ, пункты хранения радиоактивных отходов);

2) гидротехнические сооружения первого и второго классов, устанавливаемые в соответствии с законодательством о безопасности гидротехнических сооружений;

3) сооружения связи, являющиеся особо опасными, технически сложными в соответствии 

4) линии электропередачи и иные объекты электросетевого хозяйства напряжением 330 киловольт и более;

5) объекты космической инфраструктуры;

6) объекты авиационной инфраструктуры;

7) объекты инфраструктуры железнодорожного транспорта общего пользования;

8) метрополитены;

9) морские порты, 

10.1тепловые электростанции мощностью 150 мегаватт и выше;

10.2 подвесные канатные дороги;

11) опасные производственные объекты, подлежащие регистрации в государственном реестре в соответствии с законодательством Российской Федерации о промышленной безопасности опасных производственных объектов:

К уникальным объектам относятся объекты капитального строительства, в проектной документации которых предусмотрена хотя бы одна из следующих характеристик:

1) высота более чем 100 метров;

2) пролеты более чем 100 метров;

3) наличие консоли более чем 20 метров;

4) заглубление подземной части (полностью или частично) ниже планировочной отметки земли более чем на 15 метров;

Проектная документация повторного использования и модифицированная проектная документация

Проектной документацией повторного использования признается- проектная документация объекта капитального строительства, которая получила положительное заключение экспертизы проектной документации и может быть использована при подготовке проектной документации для строительства аналогичного по назначению и проектной мощности объекта капитального строительства.

Подготовка проектной документации применительно к объекту капитального строительства, строительство которого обеспечивается органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации, субъекта Российской Федерации, муниципального образования в уставном (складочном) капитале которого составляет более 50 процентов, осуществляется с обязательным использованием соответствующей установленным Правительством Российской Федерации критериям экономической эффективности проектной документации повторного использования.

При этом экономически эффективной проектной документацией повторного использования может быть признана только проектная документация, получившая положительное заключение государственной экспертизы проектной документации.

Модифицированной проектной документацией признается – проектная документация, в которую после получения положительного заключения экспертизы проектной документации внесены изменения, не затрагивающие конструктивных и других характеристик безопасности объекта капитального строительства. 
В случае подготовки такой проектной документации для строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства, финансирование которых планируется за счет средств бюджетов бюджетной системы Российской Федерации, внесение указанных изменений в проектную документацию также не должно приводить к увеличению сметы на строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства в сопоставимых ценах.

11.4 Специалисты по организации инженерных изысканий, специалисты по организации архитектурно-строительного проектирования, специалисты по организации строительства

Специалистом по организации инженерных изысканий, специалистом по организации архитектурно-строительного проектирования, специалистом по организации строительства является –физическое лицо, которое имеет право осуществлять по трудовому договору, заключенному с индивидуальным предпринимателем или юридическим лицом, трудовые функции по организации выполнения работ по инженерным изысканиям, подготовке проектной документации, строительству, реконструкции, капитального ремонта объекта капитального строительства в должности главного инженера проекта, главного архитектора проекта и сведения о котором включены в национальный реестр специалистов в области инженерных изысканий и архитектурно-строительного проектирования или в национальный реестр специалистов в области строительства.

К должностным обязанностям специалистов по по организации архитектурно-строительного проектирования относятся соответственно:

1) подготовка и утверждение заданий на выполнение работ по инженерным изысканиям, заданий на подготовку проектной документации объекта капитального строительства;

2) определение критериев отбора участников работ по выполнению инженерных изысканий, подготовке проектной документации и отбору исполнителей таких работ, а также по координации деятельности исполнителей таких работ;

3) представление, согласование и приемка результатов работ по выполнению инженерных изысканий, подготовке проектной документации;

4) утверждение результатов инженерных изысканий, проектной документации.

Главный инженер проекта  Главный архитектор проекта 

Остановимся на некоторых ошибочных представлениях

1. ГИП отвечает за качество проектной (рабочей) документации, т. е. ГИП отвечает за всё.

В настоящее время основная задача ГИПа - обеспечение необходимой динамики инвестиций, а также доходов заказчику от реализации проекта, достаточных для компенсации инвесторам вложенных ими ресурсов и взятого на себя риска. Таким образом, все решения при проектировании ГИП принимает по критерию экономической эффективности проектирования, строительства и эксплуатации объекта. 

Все же остальные участники процесса проектирования принимают решения по критерию технической оптимальности, и реализуется это условие в процессе согласования проектных решений главными специалистами по разделам проекта.

2. «Клятва» ГИПа снимает с остальных участников проектирования ответственность за качество проектной (рабочей) документации.

Другими словами, ГИП несёт ответственность за соблюдение в проекте норм и стандартов по проектированию, строительству и эксплуатации объектов, стандартов саморегулируемых организаций, индивидуальных требований заказчика к техническому уровню и качеству, архитектурной выразительности и социальной значимости объектов. 

Считаем необходимым вернуться к смыслам: ответственность за что и в каких случаях.

Очевидно, что ответственность может наступить, если выявлен негативный результат работы, которую специалист выполнил лично или лично её проверил; если есть соответствующая подпись, подкреплённая датой, а также документально закреплено, за что и перед кем несётся ответственность и когда заканчивается. Это обязательные условия для наступления персональной ответственности. В противном случае торжествует коллективная безответственность. 

Приведем пример. Как известно, на чертежах должны быть подписи: «разработал»,

«проверил» 

 «нормоконтроль».

что сделал? — разработал; 

что сделал? — выполнил нормоконтроль и т. д. 

Нельзя допускать «самодеятельности» проектных организаций и появления на чертежах подписей начальников отделов, главных специалистов, главных инженеров проектов и т. д. 

Акценты смещаются, и подписи начинают определять не «что сделал», а «кто сделал».

Как уже говорилось, подпись олицетворяет ответственность. Нет подписи — нет ответственности. Поскольку ответственность имеет границы, то следует договориться о том, где они проходят, т. е. сделать так, чтобы все одинаково понимали область ответственности. Смысл договоренности в следующем: на каждом чертеже есть содержание («что» изображено) и оформление («как» изображено). Исполнитель несёт ответственность за содержание и оформление. За содержание — перед проверяющим, за оформление — перед нормоконтролёром. Ответственность исполнителя прекращается в тот момент, когда свои подписи поставят проверяющий и нормоконтролёр. 

Далее необходимо определить, перед кем проверяющий и нормоконтролёр несут ответственность. В идеале это должен быть заказчик, реально заинтересованный в соответствии подписи и результата. В самой проектной организации найти следующих за проверяющим и нормоконтролером невозможно.

 Но может ли это быть ГИП? В таком случае подпись ГИПа будет означать, что он ещё раз проверил содержание и оформление чертежа и взял ответственность на себя, в том числе за «за соблюдение в проекте норм и стандартов по проектированию, строительству и эксплуатации объектов…» и т. д. и т. п. Но проверить всё проектные решения на выполнение всех стандартов и всех требований ГИП физически не может. Поэтому возложение на ГИПа ответственности вообще за всё - не более чем заклинание, формальное из-за невозможности выполнения и опасное в случае необходимости наказать за чужую вину. ГИП только один из многих авторов пьесы под названием «подготовка проектной документации».

3. Если что-то серьёзное произойдет на объекте строительства, то первым «посадят» ГИПа.

Если произойдёт действительно что-то серьёзное, то следователь, назначив судебно-техническую экспертизу или проведя несколько таких экспертиз, определит того проектировщика, который, например, выполнил расчёт конструкции и применил неверный коэффициент, потом определит того, кто проверял расчёт и именно этому человеку предъявит обвинение, но суд при определённых обстоятельствах может наказать исполнителя и проверяющего.


4. ГИП должен быть самым квалифицированным проектировщиком по всем разделам проекта.

Понятно, что такого просто не может быть, потому что в проектной документации не меньше десяти специализированных разделов, работа над которыми предполагает наличие более двадцати специальностей. Этот «плохой стереотип» распространяется также на представление о назначении специалиста на должность ГИПа. Однако решение о назначении ГИПа целесообразно принимать на основе конкурсного отбора и руководствоваться совершенно другими критериями.


         Претендент на должность ГИПа должен обосновать претендентом возможности достижения более высоких технико-экономических показателей проектируемого объекта, сокращения первоначальных сроков проектирования и строительства, сокращения трудоёмкости (себестоимости) проектных работ, более выгодных для проектной организации условий расчётов с участниками работ, а также расширения состава дополнительных требований заказчика по объекту проектирования (7.2.1 «д» ГОСТ Р ИСО 9001-2008)

Для гражданских объектов преимуществом при назначении на должность Главного архитектора проекта (ГАПа) может быть наличие экономического и архитектурного образования.

 Второй приоритет - экономическое образование, третий - архитектурное и, наконец, просто инженерное.

Для промышленных объектов (технологическое проектирование) преимуществом при назначении на должность Главного инженера проекта (ГИПа) может быть наличие экономического образования и технологического, соответствующего специфике объекта проектирования.

 Второй приоритет - экономическое образование, третий - технологическое и, наконец, просто инженерное.

И в первом, и во втором случаях у ГИПа (ГАПа) должна быть квалификация по управлению проектом. 


5. Если возникают разногласия между главными специалистами по разделам проекта, то ГИП принимает окончательное решение.

Представим такую картину: Главный специалист – электрик по своему разделу проекта принял решение, что распределительный щит будет между такими-то осями и на такой-то отметке здания. Главный специалист - теплотехник в этом же месте расположил тепловой пункт. Они приходят к ГИПу, чтобы тот их «помирил». Естественно, что квалификация каждого из Главных специалистов по соответствующей специальности выше, чем у ГИПа. Если ГИП будет обсуждать с ними этот вопрос в предлагаемой технической плоскости, то он заведомо находится в невыгодном положении. Он должен перевести обсуждение в экономическую плоскость, сказав, что один вариант стоит столько-то, а другой – столько-то, с учётом не только затрат на строительство, но и эксплуатационных затрат, а также возможного риска, связанного с изменением стоимости оборудования. Принимая и обосновывая своё решение под экономическим углом зрения, ГИП, который несёт за это решение ответственность перед инвестором, должен добиваться от специалистов соответствующего технического решения. Сегодня мало кто из ГИПов может так действовать, но это предназначение ГИПа, его часть ответственности за качества проектных решений.

Сведения о физическом лице, включаются соответствующим Национальным объединением саморегулируемых организаций соответственно в национальный реестр специалистов в области инженерных изысканий и архитектурно-строительного проектирования, в национальный реестр специалистов в области строительства (далее также - национальные реестры специалистов) на основании заявления такого лица при условии его соответствия следующим минимальным требованиям:

1) наличие высшего образования по профессии, специальности или направлению подготовки в области строительства;

2) наличие стажа работы соответственно в организациях, выполняющих инженерные изыскания, осуществляющих подготовку проектной документации, строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства на инженерных должностях не менее чем три года;

3) наличие общего трудового стажа по профессии, специальности или направлению подготовки в области строительства не менее чем десять лет;

4) повышение квалификации специалиста по направлению подготовки в области строительства не реже одного раза в пять лет;

5) наличие разрешения на работу (для иностранных граждан).

Ведение национального реестра специалистов в области инженерных изысканий и архитектурно-строительного проектирования, национального реестра специалистов в области строительства осуществляется соответствующим Национальным объединением саморегулируемых организаций.

В национальных реестрах специалистов должны содержаться следующие сведения:

1) фамилия, имя, отчество (при наличии) физического лица;

2) вид осуществляемых физическим лицом работ (организация выполнения работ по инженерным изысканиям, по подготовке проектной документации, по строительству, реконструкции, капитальному ремонту объектов капитального строительства);

3) дата принятия решения о включении сведений о физическом лице в национальный реестр специалистов или решения об исключении сведений о таком физическом лице из национального реестра специалистов.

Сведения, содержащиеся в национальном реестре специалистов, подлежат размещению на сайте соответствующего Национального объединения саморегулируемых организаций в сети "Интернет" и должны быть доступны для ознакомления без взимания платы.

11.5 САМОРЕГУЛИРОВАНИЕ В ОБЛАСТИ ИНЖЕНЕРНЫХ

ИЗЫСКАНИЙ, АРХИТЕКТУРНО-СТРОИТЕЛЬНОГО ПРОЕКТИРОВАНИЯ,

СТРОИТЕЛЬСТВА, РЕКОНСТРУКЦИИ, КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА

ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

Основными целями саморегулируемых организаций являются:

1) предупреждение причинения вреда жизни или здоровью физических лиц, имуществу физических или юридических лиц, государственному или муниципальному имуществу, окружающей среде, жизни или здоровью животных и растений, объектам культурного наследия (памятникам истории и культуры) народов Российской Федерации (далее - вред) вследствие недостатков работ, которые оказывают влияние на безопасность объектов капитального строительства и выполняются членами саморегулируемых организаций;

2) повышение качества выполнения инженерных изысканий, осуществления архитектурно-строительного проектирования, строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства;

3) обеспечение исполнения членами саморегулируемых организаций обязательств по договорам подряда на выполнение инженерных изысканий, на подготовку проектной документации, договорам строительного подряда, заключенным с использованием конкурентных способов определения поставщиков (подрядчиков, исполнителей).

Виды саморегулируемых организаций

1) саморегулируемые организации, основанные на членстве лиц, выполняющих инженерные изыскания;

2) саморегулируемые организации, основанные на членстве лиц, осуществляющих подготовку проектной документации;

3) саморегулируемые организации, основанные на членстве лиц, осуществляющих строительство.

Требования к членам саморегулируемой организации, не могут быть ниже чем минимально установленные:

1) квалификационные требования к индивидуальным предпринимателям, а также руководителям юридического лица, самостоятельно организующим выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации, строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, - наличие высшего образования соответствующего профиля и стажа работы по специальности не менее чем пять лет;

2) требования к наличию у индивидуального предпринимателя или юридического лица специалистов по организации инженерных изысканий (главных инженеров проектов), специалистов по организации архитектурно-строительного проектирования (главных инженеров проектов, главных архитекторов проектов), специалистов по организации строительства (главных инженеров проектов), трудовая функция которых включает соответственно организацию выполнения работ по инженерным изысканиям, выполнения работ по подготовке проектной документации, работ по строительству, реконструкции, капитальному ремонту объектов капитального строительства и сведения о которых включены в национальные реестры специалистов,  - не менее чем два специалиста по месту основной работы.

Требование к минимальной численности специалистов индивидуального предпринимателя или юридического лица по месту основной работы могут быть увеличены саморегулируемой организацией в том числе при необходимости осуществления такими специалистами трудовой функции, включающей организацию выполнения работ по инженерным изысканиям, подготовке проектной документации в отношении объектов культурного наследия в целях сохранения таких объектов, а также при необходимости осуществления такими специалистами трудовой функции, включающей организацию выполнения работ по инженерным изысканиям, по подготовке проектной документации, по строительству, реконструкции, капитальному ремонту объектов капитального строительства в зависимости от их технической сложности и потенциальной опасности, от стоимости одного договора подряда на выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной документации, договора строительного подряда.

11.6 План мероприятий при  разработке Документации

1. Передача исходной документации ГенПроектировщику по акту

2. Подписание Задания на проектирование

3. Согласование задания на проектирование в ГО и ЧС, получение ТУ на разработку раздела ГО и ЧС

4. Согласование задания на проектирование в службе соцзащиты

5. Утверждение Заказчиком карточки согласования основных конструкций

ВОПРОСЫ ПО ТЕМЕ 11

1. Что является исходными данными для проектирования?

2.  Состав проектной документации объектов капитального строительства, какие разделы не входят в стадию РД?

3.  Чем отличается проектная документация повторного использования от модифицированной проектной документации?

ТЕМА 12

Экспертиза проектной документации

14.1 Государственная экспертиза
    Регламентирующий документ-Постановление Правительства РФ от 05.03.2007 N 145  "О порядке организации и проведения государственной экспертизы проектной документации и результатов инженерных изысканий" (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.07.2017)

Постановление №145 разработано во исполнение части 11 статьи 49 Градостроительного кодекса Российской Федерации.

       Уполномочено на проведение государственной экспертизы - Государственное учреждение, подведомственное Министерству строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации

Государственная экспертиза проводится в следующих случаях:

а) проектная документация и (или) инженерные изыскания выполнены в отношении объектов капитального строительства, указанных в части 3.4 статьи 49 Градостроительного кодекса Российской Федерации;

Статья 49 Градостроительного кодекса. часть 3.4. 

Проектная документация  всех объектов, указанных в пункте 5.1 статьи 6 Градостроительного  Кодекса:

   Статья 6 Градостроительного  Кодекса, п.5.1:

1. документации объектов, строительство, реконструкцию которых предполагается осуществлять на территориях двух и более субъектов Российской Федерации, 

2. посольств, консульств и представительств Российской Федерации за рубежом, 

3. в исключительной экономической зоне Российской Федерации, 

4. на континентальном шельфе Российской Федерации, 

5. во внутренних морских водах, 

6. в территориальном море Российской Федерации, 

7. объектов обороны и безопасности, 

8. иных объектов, сведения о которых составляют государственную тайну, 

9. автомобильных дорог федерального значения, 

10. объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) федерального значения (в случае, если при проведении работ по сохранению объекта культурного наследия федерального значения затрагиваются конструктивные и другие характеристики надежности и безопасности такого объекта), 

11. указанных в статье 48.1 Градостроительного  Кодекса особо опасных, технически сложных и уникальных объектов,

Статья 48.1. Градостроительного  Кодекса 

 К особо опасным и технически сложным объектам относятся:

1) объекты использования атомной энергии (в том числе ядерные установки, пункты хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ, пункты хранения радиоактивных отходов);

2) гидротехнические сооружения первого и второго классов, устанавливаемые в соответствии с законодательством о безопасности гидротехнических сооружений;

3) сооружения связи, являющиеся особо опасными, технически сложными в соответствии с законодательством Российской Федерации в области связи;

4) линии электропередачи и иные объекты электросетевого хозяйства напряжением 330 киловольт и более;

5) объекты космической инфраструктуры;

6) объекты авиационной инфраструктуры;

7) объекты инфраструктуры железнодорожного транспорта общего пользования;

8) метрополитены;

9) морские порты, за исключением объектов инфраструктуры морского порта, предназначенных для стоянок и обслуживания маломерных, спортивных парусных и прогулочных судов;

10.1) тепловые электростанции мощностью 150 мегаватт и выше;

10.2) подвесные канатные дороги;

11) опасные производственные объекты, подлежащие регистрации в государственном реестре в соответствии с законодательством Российской Федерации о промышленной безопасности опасных производственных объектов:

а) опасные производственные объекты I и II классов опасности, на которых получаются, используются, перерабатываются, образуются, хранятся, транспортируются, уничтожаются опасные вещества;

б) опасные производственные объекты, на которых получаются, транспортируются, используются расплавы черных и цветных металлов, сплавы на основе этих расплавов с применением оборудования, рассчитанного на максимальное количество расплава 500 килограммов и более;

в) опасные производственные объекты, на которых ведутся горные работы (за исключением добычи общераспространенных полезных ископаемых и разработки россыпных месторождений полезных ископаемых, осуществляемых открытым способом без применения взрывных работ), работы по обогащению полезных ископаемых.

К уникальным объектам относятся объекты капитального строительства в проектной документации которых предусмотрена хотя бы одна из следующих характеристик:

1) высота более чем 100 метров;

2) пролеты более чем 100 метров;

3) наличие консоли более чем 20 метров;

4) заглубление подземной части (полностью или частично) ниже планировочной отметки земли более чем на 15 метров;

12. объектов, используемых для обезвреживания и (или) захоронения отходов I - V классов опасности,

13. иных объектов, определенных Правительством Российской Федерации

объектов, строительство, реконструкция которых финансируются за счет средств бюджетов бюджетной системы Российской Федерации, 

автомобильных дорог общего пользования, 

капитальный ремонт которых финансируется или предполагается финансировать за счет средств бюджетов бюджетной системы Российской Федерации, 

б) имеется совокупность следующих обстоятельств:

проведение государственной экспертизы или негосударственной экспертизы проектной документации и (или) результатов инженерных изысканий является обязательным;

застройщиком или техническим заказчиком (далее - заявитель) принято решение о проведении государственной экспертизы (за исключением случая, указанного в подпункте "а" настоящего пункта);

в) проведение государственной экспертизы или негосударственной экспертизы проектной документации и (или) результатов инженерных изысканий не является обязательным в соответствии с частями 2, 3 и 3.1 статьи 49 Градостроительного кодекса Российской Федерации, однако заявителем принято решение о направлении проектной документации и (или) результатов инженерных изысканий на государственную экспертизу.

Экспертиза не проводится в отношении проектной документации следующих объектов капитального строительства:

1) отдельно стоящие жилые дома с количеством этажей не более чем три, предназначенные для проживания одной семьи (объекты индивидуального жилищного строительства);

2) жилые дома с количеством этажей не более чем три, состоящие из нескольких блоков, количество которых не превышает десять и каждый из которых предназначен для проживания одной семьи, имеет общую стену (общие стены) без проемов с соседним блоком или соседними блоками, расположен на отдельном земельном участке и имеет выход на территорию общего пользования (жилые дома блокированной застройки), в случае, если строительство или реконструкция таких жилых домов осуществляется без привлечения средств бюджетов бюджетной системы Российской Федерации;

3) многоквартирные дома с количеством этажей не более чем три, состоящие из одной или нескольких блок-секций, количество которых не превышает четыре, в каждой из которых находятся несколько квартир и помещения общего пользования и каждая из которых имеет отдельный подъезд с выходом на территорию общего пользования, в случае, если строительство или реконструкция таких многоквартирных домов осуществляется без привлечения средств бюджетов бюджетной системы Российской Федерации;

4) отдельно стоящие объекты капитального строительства с количеством этажей не более чем два, общая площадь которых составляет не более чем 1500 квадратных метров и которые не предназначены для проживания граждан и осуществления производственной деятельности, за исключением объектов, которые в соответствии со статьей 48.1 настоящего Кодекса являются особо опасными, технически сложными или уникальными объектами;

5) отдельно стоящие объекты капитального строительства с количеством этажей не более чем два, общая площадь которых составляет не более чем 1500 квадратных метров, которые предназначены для осуществления производственной деятельности и для которых не требуется установление санитарно-защитных зон или для которых в пределах границ земельных участков, на которых расположены такие объекты, установлены санитарно-защитные зоны или требуется установление таких зон, за исключением объектов, которые в соответствии со статьей 48.1 настоящего Кодекса являются особо опасными, технически сложными или уникальными объектами;

6) буровые скважины, предусмотренные подготовленными, согласованными и утвержденными в соответствии с законодательством Российской Федерации о недрах техническим проектом разработки месторождений полезных ископаемых или иной проектной документацией на выполнение работ, связанных с пользованием участками недр.

В случае, если строительство, реконструкцию указанных объектов капитального строительства планируется осуществлять в границах охранных зон объектов трубопроводного транспорта, экспертиза проектной документации на осуществление строительства, реконструкции указанных объектов капитального строительства является обязательной.

Экспертиза проектной документации не проводится в случае, 

если для строительства или реконструкции объекта капитального строительства не требуется получение разрешения на строительство, а также в отношении модифицированной проектной документации.

 Экспертиза проектной документации не проводится в отношении разделов проектной документации, подготовленных для проведения капитального ремонта объектов капитального строительства, за исключением проектной документации, подготовленной для проведения капитального ремонта автомобильных дорог общего пользования.

При этом, Застройщик или технический заказчик может направить по собственной инициативе проектную документацию объектов капитального строительства и результаты инженерных изысканий, выполненных для подготовки такой проектной документации, на государственную экспертизу или негосударственную экспертизу.

14.2 Внесение изменений в Документацию, получившую положительное заключение экспертизы.

Подтверждением того, что изменения, внесенные в проектную документацию после получения положительного заключения экспертизы проектной документации, не затрагивают конструктивные и другие характеристики безопасности объекта капитального строительства, является заключение органа исполнительной власти или организации, проводивших экспертизу проектной документации, в которую внесены изменения. 

Подготовка указанного заключения осуществляется в срок не более чем тридцать дней в порядке, установленном федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке и реализации государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере строительства, архитектуры, градостроительства. 

При этом для подготовки предусмотренного настоящей частью заключения в орган исполнительной власти или организацию, проводившие экспертизу проектной документации объекта капитального строительства, направляются на рассмотрение те разделы проектной документации объекта капитального строительства, в которые внесены изменения.

В случае, если в проектной документации, имеются изменения, затрагивающие конструктивные и другие характеристики безопасности объекта капитального строительства и (или) приводящие к увеличению сметы на его строительство или реконструкцию в сопоставимых ценах, орган исполнительной власти или организация, проводившие экспертизу проектной документации такого объекта капитального строительства, отказывают в выдаче заключения. 

В этом случае проектная документация, в которую внесены изменения, подлежит экспертизе в порядке, установленном Правительством Российской 

С 1 января 2018 года Федеральным законом от 21.07.2014 N 219-ФЗ в часть 4.1 статьи 49 вносятся изменения.

 часть 4.1 статьи 49 ГК РФ: 

Государственная экспертиза проектной документации всех объектов, указанных в пункте 5.1 статьи 6  ГК РФ, (см*выше)

и государственная экспертиза результатов инженерных изысканий, выполняемых для подготовки такой проектной документации,  проводятся федеральным органом исполнительной власти, указанным в абзаце первом части 3 статьи 6.1 ГК РФ , 

часть 3 статьи 6.1 ГК РФ:

Федеральный орган исполнительной власти, осуществляющий функции по реализации государственной политики, по оказанию государственных услуг, управлению государственным имуществом в сфере строительства, градостроительства, промышленности строительных материалов и жилищно-коммунального хозяйства:

Абзац-1) согласовывает структуру органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации в области государственной экспертизы проектной документации, государственной экспертизы результатов инженерных изысканий. 

или подведомственным ему государственным (бюджетным или автономным) учреждением, за исключением случаев, указанных в части 4.8  ГК РФ

Часть 4.8.ГК РФ:

 Государственная экспертиза проектной документации объектов капитального строительства федеральных ядерных организаций и государственная экспертиза результатов инженерных изысканий, выполняемых для подготовки такой проектной документации, проводятся уполномоченной организацией, осуществляющей государственное управление использованием атомной энергии и государственное управление при осуществлении деятельности, связанной с разработкой, изготовлением, утилизацией ядерного оружия и ядерных энергетических установок военного назначения.

 или случаев, если указом Президента Российской Федерации в отношении объектов обороны и безопасности или нормативным правовым актом Правительства Российской Федерации в отношении объектов, строительство, реконструкцию которых предполагается осуществлять в исключительной экономической зоне Российской Федерации, на континентальном шельфе Российской Федерации, во внутренних морских водах, в территориальном море Российской Федерации, а также в отношении объектов, используемых для размещения и (или) обезвреживания отходов I - V классов опасности, определены иные федеральные органы исполнительной власти.

По сути, речь идёт о значительном расширении полномочий экспертизы субъектов Российской Федерации в области государственной экспертизы проектной документации с 1 января 2018. 

Государственная экспертиза проектной документации иных объектов капитального строительства и государственная экспертиза результатов инженерных изысканий, выполняемых для подготовки такой проектной документации, проводятся органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации или подведомственным ему государственным (бюджетным или автономным) учреждением по месту нахождения земельного участка, на котором планируется осуществлять строительство, реконструкцию объекта капитального строительства.

с 1 января 2018 года Федеральным законом от 21.07.2014 N 219-ФЗ в часть 5 статьи 49 вносятся изменения. 

Часть 5 статьи 49:

  Предметом экспертизы являются оценка соответствия проектной документации требованиям технических регламентов, в том числе:

· санитарно-эпидемиологическим, 

· экологическим требованиям, 

· требованиям государственной охраны объектов культурного наследия, 

· требованиям пожарной, промышленной, ядерной, радиационной и иной безопасности, 

· а также результатам инженерных изысканий, и оценка соответствия результатов инженерных изысканий требованиям технических регламентов.

При проведении экспертизы проектной документации, подготовленной с использованием проектной документации повторного использования, оценка разделов проектной документации, в которые не вносились изменения, на предмет соответствия этих разделов требованиям технических регламентов не проводится.

С 1 января 2018 года Федеральным законом от 21.07.2014 N 219-ФЗ в часть 6 статьи 49 вносятся изменения. 

Часть 6 статьи 49 ГК РФ: 

       Не допускается проведение иных экспертиз проектной документации, за исключением:

· государственной историко-культурной экспертизы проектной документации на проведение работ по сохранению объектов культурного наследия,

· государственной экологической экспертизы проектной документации объектов, строительство, реконструкцию которых предполагается осуществлять в исключительной экономической зоне Российской Федерации, на континентальном шельфе Российской Федерации, во внутренних морских водах, в территориальном море Российской Федерации, на землях особо охраняемых природных территорий, на Байкальской природной территории,

· проектной документации объектов, используемых для размещения и (или) обезвреживания отходов I - V классов опасности, искусственных земельных участков на водных объектах.
Срок проведения государственной экспертизы определяется сложностью объекта капитального строительства, но не должен превышать шестьдесят дней. 

Указанный срок может быть продлен по заявлению застройщика или технического заказчика не более чем на тридцать дней.

Основания для отказа в принятии проектной документации, направленных на экспертизу:

1) отсутствие в составе проектной документации разделов, предусмотренных частями 12 и 13 статьи 48 ГК РФ; часть 12 статьи 48 ГК РФ:

14.3 Состав проектной документации объектов капитального строительства предоставляемой на экспертизу:

( за исключением проектной документации линейных объектов),

1) пояснительная записка с исходными данными для архитектурно-строительного проектирования, строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства, в том числе с результатами инженерных изысканий, техническими условиями;

2) схема планировочной организации земельного участка, которая выполнена в соответствии с информацией, указанной в градостроительном плане земельного участка;

3) архитектурные решения;

4) конструктивные и объемно-планировочные решения;

5) сведения об инженерном оборудовании, о сетях инженерно-технического обеспечения, перечень инженерно-технических мероприятий, содержание технологических решений;

6) проект организации строительства объектов капитального строительства;

7) проект организации работ по сносу или демонтажу объектов капитального строительства, их частей (при необходимости сноса или демонтажа объектов капитального строительства, их частей для строительства, реконструкции других объектов капитального строительства);

8) перечень мероприятий по охране окружающей среды;

9) перечень мероприятий по обеспечению пожарной безопасности;

10) перечень мероприятий по обеспечению доступа инвалидов 

10.1) требования к обеспечению безопасной эксплуатации объектов капитального строительства;

11) смета на строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов капитального строительства, финансируемые с привлечением средств бюджетов бюджетной системы Российской Федерации, 

11.1) перечень мероприятий по обеспечению соблюдения требований энергетической эффективности и требований оснащенности зданий, строений, сооружений приборами учета используемых энергетических ресурсов;

12) иная документация в случаях, предусмотренных федеральными законами.

часть 13 статьи 48 ГК РФ:**

           Состав и требования к содержанию разделов проектной документации применительно к различным видам объектов капитального строительства, в том числе к линейным объектам, состав и требования к содержанию разделов проектной документации применительно к отдельным этапам строительства, реконструкции объектов капитального строительства, состав и требования к содержанию разделов проектной документации при проведении капитального ремонта объектов капитального строительства, а также состав и требования к содержанию разделов проектной документации, представляемой на экспертизу проектной документации и в органы государственного строительного надзора, устанавливаются Правительством Российской Федерации.

2) подготовка проектной документации лицом, которое не соответствует требованиям, ГК РФ;

3) отсутствие результатов инженерных изысканий, или отсутствие положительного заключения экспертизы результатов инженерных изысканий (в случае, если результаты инженерных изысканий были направлены на экспертизу до направления на экспертизу проектной документации);

4) несоответствие результатов инженерных изысканий составу и форме, установленным в ГК РФ;

          Результатом экспертизы проектной документации является:

 заключение о соответствии (положительное заключение) или несоответствии (отрицательное заключение) проектной документации требованиям технических регламентов и результатам инженерных изысканий, требованиям к содержанию разделов проектной документации, предусмотренным в соответствии с частью 13 статьи 48 ГК РФ (см**), а также о соответствии результатов инженерных изысканий требованиям технических регламентов (в случае, если результаты инженерных изысканий были направлены на экспертизу одновременно с проектной документацией). В случае, если результаты инженерных изысканий были направлены на экспертизу до направления проектной документации на экспертизу, результатом экспертизы является заключение о соответствии (положительное заключение) или несоответствии (отрицательное заключение) результатов инженерных изысканий требованиям технических регламентов.

Экспертиза проектной документации не проводится в следующих случаях:

1) если для строительства или реконструкции не требуется получение разрешения на строительство;

2) если при строительстве или реконструкции объекта капитального строительства применяется модифицированная проектная документация;

3) в отношении разделов проектной документации, подготовленных для проведения капитального ремонта объектов капитального строительства, за исключением проектной документации, подготовленной для проведения капитального ремонта автомобильных дорог общего пользования.

Примечания:

Поскольку Постановление №145 трактует что - "заявитель" это  технический заказчик, застройщик или уполномоченное кем-либо из них лицо, обратившиеся с заявлением о проведении государственной экспертизы, важно проектировщику становиться Заявителем, иначе он лишается возможности получить на руки даже положительное заключение по своему проекту. Или в случае отказа Заказчика на продолжение работ, самостоятельно завершить экспертизу и потребовать оплаты за выполненные работы.  

ВОПРОСЫ ПО ТЕМЕ 12

1. В каких случаях  Экспертиза проектной документации объектов капитального строительства не проводится ?

2. Порядок внесения изменений в Документацию, получившую положительное заключение экспертизы.
3. Что является предметом Экспертизы?

4. Состав проектной документации объектов капитального строительства предоставляемой на экспертизу
