"Как читать Генеральный план"

(инструкция Разработана в ЭКОМ специально для МО «Токсовское городское поселение»)

На этом сайте вы найдете две карты: 
· Первая отражает существующую ситуацию (опорная). 
· На второй карте изображено то, что предполагается построить (основная). Она, собственно, и есть основная часть Генерального плана МО «Токсовское городское поселение». 
Обе карты разделены на зоны («функциональные зоны»), которые раскрашены в разные цвета. Каждый цвет указывает на определенное назначение окрашенной им территории, для какой застройки ее можно использовать
. Все участки, обозначенные одним цветом, используются для одних и тех же целей.
Кроме того, на сайте представлена Пояснительная записка, которая содержит самую общую информацию о территории МО «Токсовское городское поселение» и планируемых в соответствии с Генеральным планом изменениях. К сожалению, чаще всего эту информацию невозможно точно привязать к картам. 
Представленные карты и Пояснительная записка, это не вся информация, которая должна быть в Генеральном плане. В соответствии с Градостроительным кодексом РФ (ст. 23) должны быть также карты, на которых отражаются:

· границы территорий объектов культурного наследия;

· границы земельных участков, которые предоставлены для размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения либо на которых размещены объекты капитального строительства, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, а также границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения
. 
· границы территорий, подверженных риску возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера и воздействия их последствий;

· границы зон инженерной и транспортной инфраструктур.

Для получения всей этой информации и более подробных комментариев необходимо обращаться в Администрацию г.п.Токсово к архитектору Максиму Иванову. Телефон Администрации - (81370) 56-734.
Для жителей, арендаторов и собственников участков и жилых домов.
1. Найдите на основной карте свой квартал, микрорайон, садоводство, ИЖС или территорию, на которой находится ваш участок. Искать Вам придется по близлежащим улицам, железным и автомобильным дорогам, водным объектам. К сожалению, интернет-версия карт имеет недостаточное разрешение, поэтому Вам может пригодиться любой подробный атлас, чтобы предварительно найти свой квартал или микрорайон, а потом «прочитать» его на Генеральном плане. 

2. В соответствии с цветом функциональной зоны определите, каково назначение территории, в которую попадает ваш квартал (микрорайон, садоводство и т.п.). Это позволит Вам определить, кто может стать Вашими соседями. К сожалению, на сегодняшний день разработчики не представили детальной расшифровки того, что допустимо строить в той или иной функциональной зоне. Это очень важно знать, поскольку от этого зависит, что конкретно может появиться рядом с Вашим домом. Например, розовым цветом обозначена «территория объектов отдыха, спорта, досуга, туризма и санаторного лечения, гостиниц и пансионатов различного типа». А ведь это очень широкий спектр – от казино до стадиона. И для этих целей выделяются огромные территории. Или другой вопрос - сколько этажей предполагает «территория многоэтажной застройки». Некоторые, самые общие сведения можно получить из Пояснительной записки (представлена на сайте). За подробной информацией о том, что значит та или иная зона, обращайтесь в Администрацию МО «Токсовское городское поселение».
3. Если Вас интересует судьба близлежащего сквера, парка или озера – найдите его на карте. Зеленые насаждения общего пользования должны быть обозначены ярко зеленым цветом. Чуть менее ярким цветом обозначены лесопарки. К сожалению, масштаб карты таков, что небольшие зеленые участки на ней не видны. Но в любом случае обратите внимание, не «накрыла» ли ваш парк, сквер или берег озера зона другого назначения. В этом случае он находится под угрозой застройки. Следует помнить, что зона размещения спортивных объектов отдыха, спорта, досуга, туризма и санаторного лечения, гостиниц и пансионатов различного типа, хотя и относится к зоне отдыха, может быть застроена. О том, какие объекты допустимо размещать на территориях зеленых насаждений общего пользования, Вы можете узнать в Администрации Токсово. 

4. Владельцам машин должно быть интересно, как будет развиваться дорожная инфраструктура Токсово. В Администрации вы можете посмотреть карту, на которой планируется дорожное развитие. Учитывая перспективный рост жилищного строительства на территории муниципалитета и соответствующее увеличение количества жителей, уже сегодня острый вопрос транспортной доступности, становится еще более актуальным. Не менее актуальным является также вопрос строительства объектов водоснабжения, электроснабжения и канализации. За ответом опять же необходимо обращаться в Администрацию.
5. Карта ограничений будет полезна тем, кто обеспокоен своим здоровьем, здоровьем членов своей семьи. Здесь обозначены санитарно-защитные зоны опасных объектов, а также сведения об особых условиях землепользования в водоохранных, природоохранных зонах. Это также важно для владельцев участков и коттеджей.

Во многих случаях недостаточно получить сведения только своей зоне, полезно заглянуть и в соседнюю, тем более, если она не отделена от вас даже улицей. Кроме того, можно сравнить план с опорной картой, чтобы понять, что предполагается изменить.
Что можно предлагать?
1. Изменение зонирования конкретной территории или её части. Это может быть изменение границ функциональной зоны – желательно так, чтобы границы проходили по какой-нибудь улице или другой очевидной границе; выделение новой зоны, например, парка или спортивной площадки. 
2. Изменение высотных параметров многоэтажной застройки

Снижение, изменение высотности можно предлагать на основании:
· результатов инженерно-геологических изысканий (можно обратиться к материалам Генплана; допустимо требовать проведения таких изысканий для кварталов со сложной геологической обстановкой) 

· «визуальной экспертизы», «эстетической экспертизы», однако в таком случае целесообразно привлечение авторитетов, специалистов.

3. Специальные условия по размещению объектов инфраструктуры. Например, если вы считаете, что в каком-то месте целесообразно построить дорогу, вы можете предложить включить ее в Генеральный план. При этом речь должна идти, в первую очередь, о дорогах местного значения. Это же может касаться линий электропередач, подстанций, водопроводов и очистных сооружений.
4. Исключение разрешенных объектов для функциональной зоны,  или, наоборот, включение таких объектов. 
· На основании СНиПов, СанПИНов 
· На примерах (используя примеры уже существующих зданий и сооружений, которые доставляют неприятности жителям) 

· На основании этических и «эмоциональных» аргументах

Например, если есть какой-то объект (например, автостоянка), который Вас беспокоит, но Вы не можете найти его в перечне разрешенных объектов, чтобы разрешить его размещение, Вам нужно предложить внести такой объект в список разрешенных для конкретной зоны, например, зоны многоэтажной застройки.
5. Выделение новой функциональной  зоны с измененным набором разрешенных видов использования. Например, если вы считаете, что зона, обозначенная как «территория объектов отдыха, спорта, досуга, туризма и санаторного лечения, гостиниц и пансионатов различного типа» включает в себя слишком много очень разных видов использования, можно предложить разбить ее на две или более зон с логичными списками допустимых объектов.   
Может получиться, что Вам потребуется использовать сразу несколько вариантов предложений для того, чтобы добиться своей цели. 

Ваши предложения и замечания по Генеральному плану направляйте по адресу:
Ленинградская область, Всеволожский район, пос. Токсово, Ленинградское шоссе, 55А, 
Главе администрации МО «Токсовское городское поселение» Хайтину Юрию Игоревичу
Также пишите на электронный адрес сайта Токсово toks_site@mail.ru, мы обсудим предложения в форуме и учтём при подготовке обобщенного заявления по всей территории МО “Токсовское городское поселение”. 

( www.toksov.spb.ru & www.ecom-info.spb.ru )
� Что означает каждый цвет – указано на самой карте.


� Планируемое размещение объектов капитального строительства местного значения включает:


объекты электро-, тепло-, газо- и водоснабжения населения в границах поселения, городского округа;


автомобильные дороги общего пользования, мостов и иных транспортных инженерных сооружений в границах населенных пунктов, входящих в состав поселения, в границах городского округа;


иные объекты, размещение которых необходимо для осуществления полномочий органов местного самоуправления поселения, органов местного самоуправления городского округа.





