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Особенности подготовки карт (планов) границ зон охраны объектов культурного наследия

В России в последние годы органы государственной власти в субъектах Федерации и органы местного самоуправления стали уделять особое внимание к проблеме сохранения объектов культурного наследия. Повышенное внимание к этой проблеме обусловлено разработкой градостроительной документации и принятием в 2002 году Федерального закона «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации [1]. Федеральный закон регулирует отношения в области сохранения, использования, популяризации и государственной охраны объектов культурного наследия (далее – ОКН). В аспекте сохранения ОКН для каждого объекта определяют: территорию (как объекта градостроительной деятельности особого регулирования) и зоны охраны (охранная зона, зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности и зона охраняемого природного ландшафта), в пределах границ которых определяют режимы использования и градостроительные регламенты.

Размеры зон охраны и территорий, а также режимы землепользования и градостроительные регламенты, в соответствии с пунктом 3 статьи 34 Федерального закона [1], определяется на основании проекта зон охраны ОКН. Проект зон охраны представляет собой документ, в котором, в том числе, дается описание границ проектируемых зон охраны и территорий ОКН в текстовой форме и в виде карт (схем). И после его утверждения сведения о зонах охраны и территориях ОКН вносятся в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации и представляются в орган, осуществляющий деятельность по ведению государственного кадастра недвижимости [2].

Состав сведений государственного кадастра недвижимости о зонах охраны и территориях ОКН, которые относят к зонам с особым режимом использования территорий, определен статьей 10 и они вносятся в соответствии с статьей 15 Федерального закона «О государственном кадастре недвижимости [3]. Так как зоны с особыми условиями использования территорий являются объектами землеустройства (статья 1 Федеральный закон «О землеустройстве» [4], поэтому для внесения в государственный кадастр недвижимости подготавливают карту (план) объекта землеустройства.

В настоящее время Правительством Российской Федерации и Минэкономразвитием Российской Федерации определены требования к составлению карты (плана), порядок описания и установления на местности границ объектов землеустройства [5,6], а также освещены следующие вопросы: формат представления сведений в государственный кадастр недвижимости, основные технологические этапы описания границ и требования, предъявляемые к точности описания границ объектов землеустройства и определен состав и содержание землеустроительного дела [7-9]. При этом не решен ряд вопросов в методическом аспекте и имеются разночтения в подзаконных актах и нормативно-технических документах в представлении точечной характеристики объекта землеустройства, а именно:

1) не определен порядок составления карты (плана)  на территорию одного муниципального образования;

2) подход округления площади объекта землеустройства в [5], не соответствует требованиям предъявляемым к объектам землеустройства и объектам кадастрового учета [9,10];

3) нет однозначного толкования содержания подраздела 2.3 карты (плана);

4) состав приложений к карте (плану) не определен;

5) не определены требования к формированию границ зон охраны и территорий ОКН на графической части карты (плана) объекта землеустройства;

6) не определен подход учета изменений в государственном кадастре недвижимости, при формировании границ территорий и зон охраны ОКН в карте (плане) объектов землеустройства. 

Рассмотрим подходы решения первых четырех вопросов.

Согласно пункта 8 Порядка описания местоположения границ объектов землеустройства [9]  карта (план) может составляться на все границы объектов землеустройства, расположенных в пределах одного кадастрового округа (субъекта Федерации), а в требованиях к составлению карты (плана) объектов землеустройства [5] рассмотрен случай только для одного объекта землеустройства. Поэтому предлагаем внести следующие дополнения в требования к составлению карты (плана) объекта землеустройства:

а) перед планами границ объектов землеустройства привести обзорную схему, расположения объектов землеустройства в пределах территории муниципального образования (населенного пункта);

б) наименование раздела «Сведения об объекте землеустройства» заменить на «Сведения об объектах землеустройства». И в начале этого раздела привести обобщенные характеристики объектов землеустройства, расположенные в пределах территории муниципального образования (населенного пункта), а затем сведения по каждому объекту землеустройства отдельно, по форме, представленной в [5].

При описания местоположения объектов землеустройства следует указывать, как требуется в [5], наименование муниципального образование (населенного пункта), вид зон охраны или территорий, категория(и) ОКН и список индексов зон охраны или территорий. 

В разделе «Иные характеристике объектов землеустройства» необходимо указать наименование и реквизиты распорядительного документа об утверждении границ зон охраны и территорий ОКН. А копии этих документов представить в приложении. Здесь необходимо отметить, что эта норма должна быть обязательной при составлении карты (плана).

Кроме этого рекомендуем содержание раздела 2 для следующих объектов землеустройства:

территория ОКН:

а) 2.1: наименование населенного пункта, категорию охраны, индекс ОКН, вид, наименование ОКН и его адрес. Вид индекса ОКН определяется проектом зон охраны. В качестве вариантов индексов можно рассмотреть следующее: прописная буква «Т» и за ней идет порядковый номер ОКН (например, Т-5) либо после буквы «Т» указывают сложный индекс, состоящий из номера охранной зоны и порядкового номера ОКН. В качестве разделителя между зоной и номером можно используют «.» или «-» (например Т-18.5 или Т18-5);

б) 2.2: площадь и значение погрешности определения площади  до одного квадратного метра;

в) 2.3: категория, индекс, режимы использования и градостроительные регламенты.

охранная зона ОКН:

а) 2.1: наименование населенного пункта, категорию охраны, индекс ОКН, список ОКН, расположенных в пределах охранной зоны. Вид индекса ОКН определяется проектом зон охраны. В качестве вариантов индексов можно рассмотреть следующее: прописные буквы «ОЗ» и за ними идет порядковый номер охранной зоны (например, ОЗ-5) либо порядковый номер охранной зоны (например, 5)

б) 2.2 и 2.3: формируются аналогично территориям ОКН.

зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности и зона охраняемого природного ландшафта ОКН:

а) 2.1: наименование населенного пункта, категорию охраны, индекс ОКН. Вид индекса ОКН определяется проектом зон охраны. В качестве вариантов индексов можно рассмотреть следующее: для зон регулирования застройки и хозяйственной деятельности: прописная буква «Р» и за ней идет порядковый номер зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности (например, Р-5) , а для зоны охраняемого природного ландшафта прописная буква «Л» и за ней идет порядковый номер зоны охраняемого природного ландшафта (например, Л-5);

б) 2.2 и 2.3: формируются аналогично территориям ОКН.
В случае подготовки карты (плана) границ зон охраны или территорий ОКН, в пределах территории муниципального образования (населенного пункта), внесение в государственный кадастр недвижимости объектов землеустройства, мы рекомендуем осуществить не в виде многоконтурного земельного участка, а каждый объект землеустройства отдельно. Так как правовой режим территорий и зон охраны ОКН зависит от типа, вида и категории охраны ОКН. И в общем случае правовой режим землепользования, в пределах границ объектов землеустройства, будет разным.
Для определения требований к созданию границ зон охраны и территорий ОКН на графической части карты (плана) объектов землеустройства рассмотрим сам процесс их формирования.

Процесс формирования границ зоны охраны или территории ОКН на графической части карты (плана) можно представить в  виде следующей функции [11].  

                                                                      f: КС                КП,                                                               (1)

где, КС- множество границ территорий и зон охраны ОКН, представленное на карте (схеме);

      КП – множество границ территорий и зон охраны ОКН, представленное на карте (плане).

Так как каждый элемент области значений КП является образом какого-то элемента из области определения КС, поэтому отображение границ зон охраны и территорий ОКН на графической части карты (плана) является биективной функцией [11]. И при этом должна соблюдаться тождественность метрической, геометрической, топологической и семантической информации (далее – характеристики) объектов землеустройства с зонами охраны и территориями ОКН (далее – градостроительные объекты). Поэтому после создания границ градостроительных объектов на графической части карты (плана), следует осуществить сопоставление (сравнение) характеристик вышеназванных объектов.

Сопоставление можно осуществить двумя способами: визуальным и аналитическим. 
В визуальном способе, в начале, сопоставляют форму контура каждой границы. Затем сравнивают семантические описания местоположения границ объектов землеустройства с описаниями соответствующих градостроительных объектов, представленные на картах (схемах). Это сравнение осуществляют через идентификацию границ относительно ориентирных объектов местности, отображенных на плане.

В аналитическом способе осуществляют сопоставление идентичных границ, сформированных на карте (плане) с границами на карте (схеме), при этом определяют отклонения значений координат характерных точек границы Δxy, периметра ΔL и площади ΔP. И затем сравнивают эти значения с предельно допустимыми величинами.

Предельно допустимое значение разности в положении идентичных характерных точек границы, отображенной на карте (схеме)  и на карте(плане) определяют по формуле (2)
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 - средняя квадратическая ошибка  положения характерной точки границы зон охраны и территорий ОКН на карте (схеме);
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-  средняя квадратическая ошибка  положения характерной точки границы зон охраны и территорий ОКН на карте (плане).

Предельная допустимая разность периметров границы определяют по формуле (3)
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где  N - количество отрезков (частей границ) в контуре границы зон охраны или  территории ОКН.

Предельно допустимая разность площадей границы, сформированная на карте(схеме) и карте(плане) можно определить по формуле (4)

                                                                     ,                                                     (4)

где   - средняя квадратическая ошибка определения площади зон охраны и территорий ОКН на карте (схеме);

 - средняя квадратическая ошибка определения площади зон охраны и территорий ОКН на карте (плане).

Среднюю квадратическую ошибку определения площади зон охраны и территорий ОКН на карте (схеме) и карте (плане) можно вычислить по формуле (5), 
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 – 0,04 см; M – знаменатель масштаба плана; P – площадь границы зон охраны или территории ОКН.

На ряду с выше рассмотренными геометрическими и метрическими требованиями предъявляемыми к границам зон охраны и территориям ОКН должны соблюдаться требования к топологии, т.е. границы зон охраны не должны накладываться или пересекаться, а территории должны располагаться внутри соответствующих охранных зон. 

Отсутствие утвержденного проекта межевания на территории муниципального образования (населенного пункта) значительно затрудняет прогнозирование и учет в проекте зон охраны перманентных изменений в государственном кадастре недвижимости. А это может привести к неэффективным размерам обременений (ограничений) землепользования (см. рисунок 1)
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В одних случаях размер обременения (ограничения) землепользования на земельном участке будет в пределах предельной ошибки определения площади территории градостроительного объекта на карте (схеме) [image: image12.png]


 (а, рисунок 1), а в других – часть земельного участка без ограничений также будет в пределах [image: image14.png]


 (б, рисунок 1).

Предельно допустимую ошибку определения площади градостроительного объекта (объекта землеустройства) можно определить по известной формуле (6) в [12]
                                                                                                                              (6)

где [image: image16.png]
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 - знаменатель масштаба карты (схемы), Р – площадь градостроительного объекта (объекта землеустройства), в [image: image22.png]


.
В этих случаях целесообразно внести корректуру в описание местоположения части границы объекта землеустройства, т.е. определить соответствующую часть границы объекта землеустройства через границу земельного участка. При условии, то отклонение границы объекта землеустройства от проекта зон охраны не превысит 2.
Таким образом, рассмотрены особенности подготовки карты (плана) границ зон охраны и территорий ОКН и даны рекомендации по  формированию границ зон охраны и территорий ОКН на графической части карты (плана), которые позволят повысить оперативность и качество подготовки землеустроительной документации. 
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