Слайд 1 Приветствие

«Основные проблемы и особенности разработки генеральных планов муниципальных образований Алтайского края и Республики Алтай, выполненных ООО «Компания Земпроект» (г. Барнаул).

ООО «Компания Земпроект», представителем которой я являюсь, занимается разработкой документов территориального планирования с 2007 года. За этот период выполнено 21 схема территориального планирования и 22 генеральных плана муниципальных образований Алтайского края, Республики Алтай, Кемеровской области. На данный момент в разработке находится 16 генеральных планов.

Разработка документов территориального планирования в современных условиях связана с решением множества проблем, продиктованных реалиями нашего времени.

При разработке документов территориального планирования нельзя ограничиваться формальным подходом, поскольку в каждом муниципальном образовании существуют ситуации, несущие в себе особые проблемы, связанные с особенностями его территориального развития, в том числе с природными, социально-экономическими условиями. 

Слайд 2 Основные проблемы при разработке генеральных планов муниципальных образований

При создании проектов территориального планирования (в частности генеральных планов сельских поселений) наша проектная организация столкнулась со следующими основными проблемами:

- отсутствие необходимой исходной информации, разночтения в представленных заказчиком исходных данных;

                  - имеющиеся территориальные ограничения градостроительного развития;

- отсутствие методики расчета объектов социальной сферы, транспортной и инженерной инфраструктур с учетом населения сезонного проживания;

- размещение существующих объектов производственного и специального назначения в непосредственной близости от объектов социального назначения и жилой застройки;

- отсутствие свободных от застройки участков, находящихся в муниципальной собственности;

- трудности при согласовании документов территориального планирования с органами местного самоуправления.

Рассмотрим проблемы подробнее.

1. Одной из первых проблем, возникающих на начальном этапе планирования, является проблема, связанная с количеством и качеством предоставляемой исходной информации, получением достоверных данных  как об объектах, так и о процессах, происходящих в границах поселений. 

Проектные предложения генерального плана основаны на анализе современного использования и комплексной оценки территории.

Для анализа условий развития территории необходима база данных исходной информации о состоянии территории и цифровая картографическая подоснова, которая формируется на подготовительном этапе планирования.

По большинству показателей, необходимых для проектирования, государственная статистика ведется лишь на районном уровне. Местный учет носит добровольный характер. В результате чего возникают существенные разночтения в исходных сведениях (при уточнении информации значение может измениться существенно), что затрудняет анализ условий развития территории. Органы местного самоуправления не имеют возможности предоставить информацию об объектах федерального, краевого значения, объектах частной собственности. 

Данные границ категорий земель, границ земельных участков, которые предоставлены для размещения или на которых уже размещены объекты капитального строительства федерального, регионального или местного значения имеются в материалах земельного кадастра. Однако получение информации в полном объеме по всем земельным участкам в границах муниципального образования, содержащейся в материалах государственного земельного кадастра трудноосуществимо, так как информация предоставляется по отдельным земельным участкам или кадастровым кварталам.

Зачастую полученные исходные статистические данные земельного учета значительно отличаются от графических данных кадастрового учета, что вызывает затруднения при согласовании проекта.

Часть информации не отражена в ранее утвержденной градостроительной документации (схемах территориального планирования).

Таким образом, в процессе разработки генеральных планов часть информации не может быть учтена  проектировщиками и органами местного самоуправления, зачастую информация о том или ином объекте появляется на последнем этапе планирования.

 При разработке карт современного использования и комплексной оценки территории возникают сложности, связанные с отсутствием исходных картографических материалов необходимого масштаба. Устаревшие растровые топографические карты не дают целостной картины современного состояния и использования территории. Ортофотопланы, в основном, выполняются на крупные населенные пункты. Таким образом, единственным источником поступления информации о современном состоянии и использовании территории населенного пункта являются космические изображения. Космические изображения не обладают необходимой точностью и их получение весьма затратно.

Необходимо отметить, что зачастую топографические карты и материалы земельного кадастра выполнены в разных системах координат и различных программных продуктах. Возникает необходимость приведения их к единой системе для дальнейшего использования в процессе разработки генеральных планов, что затягивает процесс проектирования.

СЛАЙД 3 Сопоставление исходных данных: космического изображения и материалов кадастровой базы

В условиях проведения тендера первоначальная стоимость проектных работ значительно снижается, что не позволяет привлечь к разработке специализированных разделов проекта генерального плана соответствующих специалистов. Кроме того, организации, обладающие необходимой исходной информацией, предоставляют ее заказчикам и проектным организациям на возмездной основе, что требует дополнительных финансовых затрат.

 При отсутствии возможности быстрого получения основной части необходимых исходных данных в требуемом составе и виде, подготовительный этап становится, как правило, довольно длительной, трудоемкой и дорогостоящей составляющей всей работы.

2. На стадии комплексной оценки условий развития территории определяются ограничения градостроительного развития, учитываемые при принятии градостроительных решений, формирующих стратегию развития территории. Каждое муниципальное образование имеет специфические планировочные ограничения для дальнейшего градостроительного развития, связанные с природными условиями, имеющимися объектами капитального строительства транспортной и инженерной инфраструктур, объектами социального, производственного назначения, землями различных категорий видов собственности.

Рассмотрим несколько типичных ситуаций из практики градостроительного проектирования.

СЛАЙД 4 ГП МО Яконурское сельское поселение Усть-Канского района Республики Алтай

Основными планировочными ограничениями для развития населенных пунктов Республики Алтай являются сложные рельефные и инженерно-геологические условия. Так, например, при разработке генерального плана Яконурского сельского поселения высокогорный рельеф и развитая густая сеть малых и средних по величине рек явились существенным ограничением для размещения объектов специального назначения. Размещение скотомогильника и полигона ТБО было запланировано с учетом санитарных требований на значительном удалении к востоку от села, что предопределило строительство довольно протяженной поселковой дороги, осуществляющей связь села с планируемыми объектами специального назначения.

СЛАЙД 5 ГП МО Завьяловский сельсовет Завьяловского района  Алтайского края (схема современного использования и комплексной оценки территории)

Обилие озер, заболоченных и подтопляемых территорий в границах МО Завьяловский сельсовет явилось основным ограничением территориального развития административного центра сельсовета и Завьяловского района села Завьялово. 

СЛАЙД 6 ГП МО Завьяловский сельсовет Завьяловского района  Алтайского края (схема генерального плана с. Завьялово)

Основное развитие жилой зоны было предусмотрено в северном направлении на неосвоенных территориях. Здесь, с учетом  существующего жилого образования было запланировано формирование нового жилого микрорайона.

СЛАЙД 7 МО Бобровский сельсовет Первомайского района  Алтайского края (схема современного использования и комплексной оценки территории) 2 варианта

Существенной проблемой является отсутствие территориальных резервов для развития населенных пунктов Первомайского района. Ограничением градостроительного развития села Бобровка явились земли лесного фонда. 

В процессе анализа и комплексной оценки территории проектировщики  установили  отсутствие свободных от застройки и пригодных для  развития территорий.

   Генеральным планом было предложено два варианта:

 - включение территорий, расположенных на землях лесного фонда, для размещения новых жилых территорий с переводом земель из категории земель лесного фонда  в категорию земель населенного пункта;

- развитие жилых территорий с учетом сохранения существующей жилой застройки и ее уплотнения за счет застройки свободных участков. Положительным моментом данного варианта явилось сохранение лесного массива, отрицательным - невозможность изъятия участков у физических лиц для развития жилой зоны населенного пункта. Органами местного самоуправления был одобрен первый вариант, который был включен в утверждаемую часть генерального плана. Считаем такое решение менее рациональным, наносящим вред сохранности лесов. В настоящее время проект находится на стадии согласования.

СЛАЙД 8 МО Светловский сельсовет Завьяловского района  Алтайского края (схема генерального плана с. Светлое)

3. Одним из основных показателей, лежащих в основе решений генерального плана является перспективная численность населения. 

Определенные сложности, связанные с отсутствием методики и недостоверностью статистических данных, возникают при расчете перспективной численности населения, в селах, где наряду с участками для постоянно  проживающего населения растет большое количество участков индивидуального жилищного строительства, которые используются  жителями городов в качестве «второго жилья». Участки принадлежат их владельцам на правах частной собственности, не требующей регистрации, продолжительность их использования зависит от желания владельцев. Численность круглогодично проживающего и сезонного населения не фиксируется в статистике. В расчетах социальной, транспортной и инженерной инфраструктур эти категории населения необходимо учитывать отдельно.

Например, в селе Светлое Завьяловского района, являющимся привлекательным для отдыха в связи с благоприятными природными условиями и живописным природным ландшафтом (наличием озер, соснового бора) наряду с постоянным населением, зарегистрированным (прописанным) имеется население сезонно или круглогодично проживающее в селе, в то время как место их постоянного проживания (регистрации) находится в Кемеровской, Новосибирской, областях. Анализируя потребности населения села в основных объектах культурно-бытового обслуживания, транспортной и инженерной инфраструктур проектировщики столкнулись с вопросом: в расчетах каких объектов необходимо учитывать перспективную численность сезонного населения. Мощность таких планируемых к размещению объектов социальной сферы, как предприятия общественного питания и торговли, объектов транспортного обслуживания была определена проектом с учетом показателей расчетной численности постоянно и сезонно проживающего населения. Но эти показатели потребуют корректировки при реализации генерального плана. 

СЛАЙД 9 МО Шипуновский сельсовет Шипуновского района  Алтайского края (схема генерального плана с. Шипуново)

4. Проблемой, возникающей в процессе разработки генеральных планов является исключение негативного воздействия объектов производственного назначения на жилую застройку и объекты социального назначения.

Существуют населенные пункты, в границах санитарно-защитных зон которых находится значительная часть существующей жилой застройки. 

Зачастую жилая застройка находится в границах СЗЗ развивающихся и стабильно работающих градообразующих предприятий, имеющих капитальную застройку, вынос которых за пределы селитебной территории трудноосуществим и экономически нецелесообразен для села. Закрытие предприятия приводит к ухудшению экономической ситуации в селе, так как предприятие является основным местом приложения труда населения села. В данном случае генеральным планом предлагаются следующие варианты мероприятий по нейтрализации вредного воздействия производственных объектов на жилую застройку:

- не развивать существующие жилые территории, осуществить реконструкцию жилой застройки под объекты общественно-делового назначения (в соответствии с нормативными требованиями);

- провести мероприятия по  сокращению вредных воздействий, что приведет к уменьшению  СЗЗ или перепрофилированию производства для исключения воздействия на жилую застройку.

СЛАЙД 10 МО Гальбштадтский сельсовет Немецкого национального района Алтайского края (схема генерального плана)

5. Немаловажной проблемой является размещение необходимых объектов социального назначения с учетом нормативно требуемых радиусов пешеходной доступности на существующих селитебных территориях при отсутствии свободных от застройки территорий. 

В результате анализа потребности населения в основных учреждениях социального назначения села Гальбштадт Немецкого Национального района была определена острая потребность в детских дошкольных учреждениях. Проектом генерального плана было предложено два варианта размещения детских садов. 

СЛАЙД 11 МО Гальбштадтский сельсовет Немецкого национального района Алтайского края (фрагмент схемы генерального плана)

Согласно первому варианту с учетом нормативного радиуса обслуживания населения детскими дошкольными учреждениями было целесообразно разместить:

-детский сад в северной части населенного пункта на существующей жилой территории при условии изъятия земельного участка для муниципальных нужд;

- детский сад в планируемой общественно-деловой зоне восточной части села на незастроенной территории.

Согласно второму варианту было предусмотрено строительство одного детского сада для обслуживания планируемого жилого образования и западной части существующей селитебной территории в планируемой общественно-деловой зоне  на свободной от застройки территории. Согласно данному предложению общее количество мест в детских дошкольных учреждениях на конец расчетного срока соответствовало бы нормативным требованиям, однако радиусы обслуживания детских садов покрывали лишь 40 % существующих жилых территорий.

В связи с тем, что в северной части села отсутствовали свободные от застройки территории, с трудностями приобретения земельного участка был принят второй вариант. 

6. Наиболее острой проблемой является проблема согласования документов территориального планирования с органами местного самоуправления. Возникают сложности при общении заказчика и исполнителя - специалисты на местах не знакомы с терминологией, не понимают целей и задач проекта. Зачастую решения генерального плана принимаются несмотря на или в разрез мнению градостроителей. Заказчик, не имея  профессиональной подготовки, принимает решение совершенно противоположное мнению специалистов. 

 СЛАЙД 12 МО Баюновоключевской сельсовет Первомайского района  Алтайского края (схема современного использования)

 Данная проблема чаще всего возникает в прилегающих к городскому округу- г. Барнаулу районах, где земля особенно востребована и обладает высокой стоимостью. Согласующие представители органов местного самоуправления стремятся включить в земли населенного пункта обширные территории под развитие жилых зон, которые не обоснованы и не подтверждаются расчетами перспективной численности населения. 

Сегодня, во многих муниципальных образованиях наблюдается нехватка средств для обслуживания существующих селитебных территорий. Необходимость обеспечения муниципалитетом предложенных им же к включению в границы населенных пунктов значительных по площади жилых территорий социальной, инженерной и транспортной инфраструктурой не принимается во внимание. 

Интересы инвестора доминируют над интересами муниципального образования и его населения, краткосрочная прибыльность проекта оказывается важнее долгосрочных выгод использования земельного участка по иному назначению. 

Зачастую возникают противоречия, связанные с размещением тех или иных объектов капитального строительства между органами местного самоуправления и местными  жителями. Властью не всегда учитывается основополагающий принцип – решения генерального плана должны быть ориентированы на улучшение условий жизни населения села.

СЛАЙД 13 МО Баюновоключевской сельсовет Первомайского района  Алтайского края (схема генерального плана)

Проектировщикам сложно найти оптимальные решения с учетом интересов собственников, землепользователей и землевладельцев земельных участков. 

Так, например, с градостроительной точки зрения включение производственных территорий в границы населенных пунктов необходимо и обосновано, так как производственные предприятия являются градообразующим фактором, определяющим развитие населенного пункта, жилые зоны - место расселения кадров, без которых невозможна производственная деятельность. Населенный пункт- это единое целое, где зоны являются составляющими частями территории населенного пункта и связаны единой инженерной, транспортной, социальной инфраструктурой.

СЛАЙД 14 МО Боровихинский сельсовет Первомайского района  Алтайского края (схема генерального плана)

С данным подходом не были согласны владельцы предприятий одного из сел, так как стоимость земельных участков, занятых объектами производственного назначения в границах населенного пункта значительно выше, чем за его пределами. 

В связи с расхождениями в мнениях градостроителей-проектировщиков и органов местного самоуправления  было разработано два варианта границ населенного пункта. Согласно первому варианту, разработанному на основании предложений проектировщиков, в планируемые границы были включены территории производственного назначения (в соответствии с нормативными требованиями: СЗЗ меньше 300м), согласно второму - в границы включены только территории, предназначенные для размещения жилищного фонда, общественных зданий и сооружений.

Необходимо отметить, что специфика разработки генеральных планов сельских поселений в существующих условиях возлагает особую ответственность на проектировщиков,  так как качество работы не всегда могут быть оценены достаточно профессионально местной властью. Об этом свидетельствует отсутствие замечаний по проектам от администраций поселений. Отсутствуют нормативные документы, определяющие критерии качества подготавливаемой документации. Проведение государственной экспертизы проектов документов территориального планирования не является обязательным и требует дополнительных финансовых затрат, в связи с этим экспертиза проектов практически не проводится. В результате не учитываются существующие и планируемые объекты капитального строительства.

Например, одной из проектных организаций был разработан генеральный план поселения. При разработки генерального плана проектировщики не учли расположение аэродрома в границах соседнего муниципального образования. В результате была допущена грубая градостроительная ошибка: жилая застройка запланирована в полосе воздушного подхода аэродрома, а полигон ТБО в радиусе ограничения застройки, что противоречит нормативным требованиям. На сегодняшний день генеральный план утвержден и в соответствии с решениями генерального плана ведется строительство без учета существующего аэродрома.

СЛАЙД 15 Предложения по решению проблем, возникающих при разработке генеральных планов муниципальных образований

Для подготовки качественной градостроительной документации необходимо решение вышеназванных проблем путем:

- совершенствования нормативных правовых актов; 

- разработки требуемых методических и инструктивных документов;

- осуществления образовательно-просветительских мер, способствующих подготовке градостроителей, подготовке граждан к участию в обсуждении градостроительных решений; 

- повышения уровня профессиональной подготовки специалистов органов местного самоуправления: обучения специалистов с разъяснением содержания, применения документации, практических решений вопросов, возникающих в период реализации документа;

-  обеспечения стоимости проектных работ, соответствующей реальным затратам на их выполнение.

СЛАЙД 16 Заключение



