1.2.3. ЗЕМЛИ РАЗЛИЧНЫХ КАТЕГОРИЙ ГОРОДСКОГО ПОСЕЛЕНИЯ. ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЕ ЗОНИРОВАНИЕ. СУЩЕСТВУЮЩЕЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ЗЕМЕЛЬ ГОРОДСКОГО ПОСЕЛЕНИЯ

Населенный пункт «Курорт-Дарасун» имеет один зарегистрированный кадастровый блок населенного пункта.  Кадастровое деление территории в границах городского поселения организовано.
Большая часть земель городского поселения в настоящее время существует как открытые пространства (зоны естественного ландшафта); земля, занятая объектами капитального строительства местного значения (жилыми, общественными и производственными зданиями и сооружениями, дорогами и инженерными сооружениями), промышленные территории, используемые для производства электроэнергии и сельскохозяйственные угодья. 

Состав земель городского поселения, относящихся к различным категориям (по официальным данным и в соответствии со сложившимся фактическим использованием территории) приведен в таблице 1.2.1. и на рис.1.2.2. (Схема 1.2.А. Схема использования территории городского поселения с отображением границ земель различных категорий).

	Таблица 1.2.1. СОСТАВ ЗЕМЕЛЬ ГОРОДСКОГО ПОСЕЛЕНИЯ, ОТНОСЯЩИХСЯ К РАЗЛИЧНЫМ КАТЕГОРИЯМ (ПО ОФИЦИАЛЬНЫМ ДАННЫМ И В СООТВЕТСТВИИ СО СЛОЖИВШИМСЯ ФАКТИЧЕСКИМ ИСПОЛЬЗОВАНИЕМ ТЕРРИТОРИИ) 

	ПОСЕЛЕНИЕ/ КАТЕГОРИЯ ЗЕМЕЛЬ
	ОФИЦИАЛЬНО*

(КВ. КМ)
	ДОЛЯ

(%)
	ФАКТИЧЕСКИ

(КВ. КМ)
	ДОЛЯ

(%)

	МУНИЦИПАЛЬНОЕ ОБРАЗОВАНИЕ «ГОРОДСКОЕ ПОСЕЛЕНИЕ КУРОРТ-ДАРАСУН», В ТОМ ЧИСЛЕ:
	452.43
	100
	452.43
	100

	ЗЕМЛИ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ
	-
	-
	86.47
	19.11

	ЗЕМЛИ ЛЕСНОГО ФОНДА
	-
	-
	356.317
	78.75

	ЗЕМЛИ ПОСЕЛЕНИЙ
	-
	-
	4.071


	0.899

	ЗЕМЛИ СПЕЦИАЛЬНОГО НАЗНАЧЕНИЯ
	-
	-
	-
	-

	ЗЕМЛИ ВОДНОГО ФОНДА
	-
	-
	36.413
	8.04

	ЗЕМЛИ ПРОМЫШЛЕННОСТИ
	-
	-
	-
	-

	ЗЕМЛИ ЗАПАСА
	-
	-
	10.05
	2.22
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Рис. 1.2.2.
Земли особо охраняемых территорий в соответствии с законодательством не сформированы и не закреплены юридически. Имеющиеся материалы позволяют охарактеризовать лишь качественно местоположение земель особо охраняемых территорий под объектами историко-культурного, природоохранного и рекреационного назначения.

Ранее границы указанных земель точно не определялись и их площади не оценивались. Некоторые качественные и количественные оценки указанных земель будут произведены в последующих разделах данного документа. 
Бывшие земли поселений отграничиваются от земель иных категорий существующей (предполагаемой) границей населенного пункта «Курорт-Дарасун». Тем не менее, земли поселений не были обособлены, а черты поселений не установлены в соответствии с ранее действующим законодательством (данные приведены по предложениям, содержащимся в землеустроительных проектах и материалах кадастрового деления, выполненных в предыдущем десятилетии).

Планируемые границы населенного пункта «Курорт-Дарасун» после утверждения настоящего генерального плана образуют земли населенного пункта в соответствии с действующим земельным законодательством и определяют объемы земельных преобразований (перевод из категории в категорию, резервирование земель для государственных и муниципальных нужд и т.д.).

Некоторые изменения в распределении земель по категориям будут происходить в связи с изменением федерального законодательства. В частности, с 1 января 2007 года значительно уменьшаются территории земель водного фонда (в связи с изменением, предусмотренным новыми Земельным и Водным кодексами РФ). 

Разграничение земель в поселении по формам собственности в соответствии с требованиями земельного законодательства в поселении окончательно не произведено. В связи с предстоящими земельными преобразованиями, при разграничении собственности на земельные участки между муниципальным районом и городским поселением, ситуация еще более усложняется. С началом реализации федерального закона 131-ФЗ возможна также передача некоторых объектов областного значения на муниципальный уровень с преобразованием собственности на соответствующие земельные участки.

Распределение земель городского поселения по определенным видам территориальных зон, проводилось в отношении следующих видов территориальных зон, установленных проектом Правил землепользования и застройки городского поселения «Курорт-Дарасун»:

Зона многоэтажной жилой застройки (Ж1) - используется преимущественно для размещения многоквартирных жилых домов средней и высокой этажности (5 и более этажей); 

Зона среднеэтажной жилой  застройки (Ж2) - используется преимущественно для размещения многоквартирных жилых домов низкой и средней этажности (от 2 до 5 этажей): 

Зона малоэтажной жилой застройки (Ж3) - используется преимущественно для размещения индивидуальных жилых домов коттеджного типа низкой этажности (до трех этажей);

Зона индивидуальной жилой застройки (Ж4) - используется преимущественно для размещения блокированных и индивидуальных жилых домов с придомовыми участками;

Общественно-деловая зона (О) - используется для размещения преимущественно административных, финансовых, деловых, культурно-бытовых, торговых, медицинских, научных, учебных, спортивных и иных общественных зданий и сооружений;
Зона пассивного отдыха (Р1) - охраняемая лесная (лесопарковая) территория, которая предназначена для пассивных рекреационных функций и включает городские леса, лугопарки, водоемы, охраняемые уникальные природные объекты, охраняемые ландшафты; 

Зона активного отдыха населения (Р2) - используется для размещения активных рекреационных функций и включает в себя озелененные поселенческие территории общего пользования - поселенческий парк у реки Тура площади, парки, скверы, бульвары с соответствующими объектами для отдыха;
Зона естественного ландшафта (Р3) - включает в себя природные ландшафты и другие открытые пространства; 

Зона пашен и пастбищ (СХ1) - используется для производства продуктов питания для населения и фуража и для выпаса домашнего скота;
Зона сельскохозяйственных зданий, строений, сооружений (СХ2) - используется для ведения сельского хозяйства на объектах капитального строительства или временных сооружениях;
Зона садов, огородов, оранжерей, теплично-парникового хозяйства (СХ4) -  используется для подсобного хозяйства, садоводства и огородничества; 
Зона охраны добычи полезных ископаемых (С1) - используется для охраны месторождений полезных ископаемых; 

Зона кладбищ  (С2) - используется для размещения объектов погребения и оказания ритуальных услуг населению городского поселения; 

Зона полигонов промышленных и бытовых отходов, скотомогильников (С3) - используется для размещения предприятий по складированию и утилизации промышленных и бытовых отходов;
Зона предприятий III-II класса (П1) - используется для размещения предприятий, требующих организации санитарно-защитных зон 300-500 метров и более;
Зона предприятий IV класса (П2)  - используется для размещения предприятий, требующих организации санитарно-защитных зон до 100м; 

Зона предприятий V класса (П3) - используется для размещения предприятий, требующих организации санитарно-защитных зон до 50 метров;
Зона коммунальных и складских объектов IV класса (П4) - используется для размещения коммунально-складских объектов, обслуживающих жилую и производственную зоны, требующих  организации санитарно-защитных зон до 100 метров; 

Зона коммунально-складских объектов V класса (П5) - используется для размещения коммунально-складских объектов, обслуживающих жилую и производственною зоны, требующих организации санитарно-защитных зон до 50 метров; 

Зона гаражей (П6) - используется для размещения баз и гаражей, требующих  организации санитарно-защитных зон от 15 до 50 метров;
Полоса отвода железной дороги (И2) - используется для размещения железнодорожных путей, станции и объектов по обслуживанию путевого хозяйства; 

Полоса отвода сооружений и коммуникаций инженерной инфраструктуры (И3) - используется для размещении головных сооружений водоснабжения, очистных сооружений, канализации, источников теплоснабжении и электроснабжения, сооружений газоснабжения, соответствующих магистральных инженерных сетей, требующих обязательного учета при планировании  застройки городского поселения;

Зоны размещения объектов специального назначения (В) -  используется для размещения объектов специального назначения.
По результатам наблюдения установлены следующие параметры земельных участков, отнесенных к различным территориальным зонам.
	Таблица 1.2.2. СОСТАВ ТЕРРИТОРИАЛЬНЫХ ЗОН ГОРОДСКОГО ПОСЕЛЕНИЯ (ПО ДАННЫМ ТЕРРИТОРИАЛЬНОГО ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО ЗОНИРОВАНИЯ) 

	ТЕРРИТОРИАЛЬНАЯ ЗОНА
	ПЛОЩАДЬ

(КВ. КМ)
	ДОЛЯ

(%)

	ЗОНЫ ВЫСОКОЭТАЖНОЙ ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ (Ж1)
	0.039
	0.095

	ЗОНЫ СРЕДНЕЭТАЖНОЙ ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ (Ж2)
	0.0010
	0.024

	ЗОНЫ МАЛОЭТАЖНОЙ ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ (Ж3)
	
	

	ЗОНЫ ИНДИВИДУАЛЬНОЙ ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ (Ж4)
	1.424
	34.88

	ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВЫЕ ЗОНЫ (О)
	0,961
	23.6

	ЗОНЫ ПРЕДПРИЯТИЙ 1-3 КЛАСА (П5)
	0.184
	4.51

	ЗОНЫ ПРЕДПРИЯТИЙ 4 КЛАСА (П2)
	0.45
	11.05

	ЗОНЫ ГАРАЖЕЙ (П6)
	0.0051
	0.045

	ЗОНЫ КОММУНАЛЬНЫХ И СКЛАДСКИХ ОБЪЕКТОВ 5 КЛАССА (П5)
	0,042
	1.03

	ЗОНЫ ИНЖЕНЕРНОЙ И ТРАНСПОРТНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ (И3)
	0.0146
	0.35

	ЗОНЫ КЛАДБИЩ (С2)
	0.013
	0.3

	ЗОНА АКТИВНЫХ РЕКРЕАЦИЙ (Р2)
	0.604903
	14.83

	ЗОНЫ ЕСТЕСТВЕННОГО ЛАНДШАФТА (Р3)
	0.283
	6.95


На рис. 1.3.6. (Схема 1.2.В. Схема использования территории населенного пункта «Курорт-Дарасун» показано существующее использование земель населенного пункта «Курорт-Дарасун».

Таким образом, более 6.95% территории поселения фактически не используется в какой-либо деятельности и образует рекреационный потенциал территории, который может быть в дальнейшем без ущерба для окружающей среды использован в любых градостроительных целях.

Площадь под объектами малоэтажной жилой застройки почти в 3 раза превышает площади, используемые под зданиями высокой этажности, что говорит о преимущественно малоэтажной жилой застройке. Селитебные территории под малоэтажными зданиями несколько больше, чем требуется расчетными нормами (1.424 кв. км при расчетной - 1,95 кв. км). Под многоэтажными домами площадь территории несколько ниже расчетной (0,039 кв. км при расчетной - 0,797 кв. км).

Площади под объектами общественно-делового назначения и под гаражами составляют по 23.6% от площади населенного пункта . Ландшафтно-рекреационная территория составляет 6.95% территории населенного пункта, что ниже расчетных значений, однако это компенсируется значительными открытыми ландшафтами, окружающими населенный пункт.  

Поскольку в Читинской области не установлены областные и местные нормативы градостроительного проектирования, на данном этапе невозможно оценить соответствие земельных участков, имеющих установленное разрешенное использование нормативным значениям. Вместе с тем, очевидно, что наиболее эффективно используются застроенные территории населенного пункта и, а также незначительный объем земель под объектами инженерной и транспортной инфраструктуры.

1.2.4. ВЫВОДЫ ПО РАЗДЕЛУ 1.2.

Приведенные объемные показатели использования территории городского поселения в различных целях свидетельствуют о сложившемся несоответствии между целевым использованием земель и установленными категориями, что вызвано в основном несовершенством земельного законодательства и его частыми и противоречивыми изменениями. При разработке данного документа, документации по планировке территорий и проведении в последующем землеустроительных мероприятий следует устранить указанные несоответствия и упорядочить землепользование на территории городского поселения. Необходимо в ближайшем будущем осуществить основные земельные преобразования переходного характера, в связи с установлением планируемых границ населенного пункта: кадастровый учет, разграничение земель по принадлежности различным собственникам, кадастровая оценка земель и т.д.
