ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

к проекту закона Костромской области «О комплексном развитии территорий в Костромской области» 
         Проект закона «О комплексном развитии территорий в Костромской области» (далее – законопроект) разработан в целях реализации на территории Костромской области Федерального закона от 30 декабря 2020 года № 494-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации в целях обеспечения комплексного развития территорий» и регулирует правоотношения, связанные с принятием администрацией Костромской области, главами местных администраций решений о комплексном развитии территорий и реализацией на территории Костромской области таких решений. 
   Законопроектом в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации предусматриваются следующие виды развития территории:

   1) комплексное развитие территории жилой застройки;

   2) комплексное развитие территории нежилой застройки;

   3) комплексное развитие незастроенной территории;

   4) комплексное развитие территории по инициативе правообладателей земельных участков и (или) расположенных на них объектов недвижимости.

   Комплексное развитие территории жилой застройки предлагается осуществлять в отношении застроенной территории, в границах которой расположены:

   многоквартирные дома, признанные аварийными и подлежащими сносу или реконструкции после 1 января 2017 года;

   многоквартирные дома, которые не признаны аварийными и подлежащими сносу или реконструкции и которые соответствуют одному или нескольким следующим требованиям:

  1) физический износ основных конструктивных элементов многоквартирного дома (крыша, стены, фундамент) превышает семьдесят процентов;

  2) совокупная стоимость услуг и (или) работ по капитальному ремонту конструктивных элементов многоквартирных домов и внутридомовых систем инженерно-технического обеспечения, входящих в состав общего имущества в многоквартирных домах, в расчете на один квадратный метр общей площади жилых помещений превышает 16 536 рублей;

  3) многоквартирные дома построены в период индустриального домостроения, определенный постановлением администрации Костромской области, по типовым проектам, разработанным с использованием типовых изделий стен и (или) перекрытий;

  4) многоквартирные дома, признанные в установленном Градостроительным кодексом Российской Федерации порядке, находящимися в ограниченно работоспособном техническом состоянии;

  5) в многоквартирных домах отсутствуют централизованные системы инженерно-технического обеспечения, определенные постановлением администрации Костромской области.

  При этом многоквартирные дома, включенные в решение о комплексном развитии территории жилой застройки подлежат исключению из региональной программы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах.

Комплексное развитие территории нежилой застройки осуществляется в отношении застроенной территории, в границах которой расположены земельные участки:

1) на которых расположены объекты капитального строительства (за исключением многоквартирных домов), признанные в установленном порядке аварийными и подлежащими сносу или реконструкции;

2) на которых расположены объекты капитального строительства (за исключением многоквартирных домов), снос, реконструкция которых планируются на основании адресных программ, утвержденных администрацией Костромской области;

3) виды разрешенного использования которых и (или) виды разрешенного использования и характеристики расположенных на них объектов капитального строительства не соответствуют видам разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства и предельным параметрам строительства, реконструкции объектов капитального строительства, установленным правилами землепользования и застройки;

4) на которых расположены объекты капитального строительства, признанные в соответствии с гражданским законодательством самовольными постройками.

 При осуществлении комплексного развития территории нежилой застройки в границы такой территории не могут быть включены многоквартирные дома, жилые дома блокированной застройки, объекты индивидуального жилищного строительства, садовые дома, иные объекты капитального строительства, расположенные на земельных участках, предназначенных для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства, садоводства.

Решение о комплексном развитии территории принимается администрацией Костромской области в одном из следующих случаев:

реализация решения о комплексном развитии территории будет осуществляться с привлечением средств областного бюджета;

реализация решения о комплексном развитии территории будет осуществляться юридическим лицом, созданным администрацией Костромской области;

территория, подлежащая комплексному развитию, расположена в границах двух и более муниципальных образований Костромской области;

 Решение о комплексном развитии территории принимается главой местной администрации в иных случаях.

 Законопроектом регламентируется процедура принятия и реализации решения о комплексном развитии территории, предусматривающая следующие этапы:

1) подготовка проекта решения о комплексном развитии территории и его согласование;

2) опубликование проекта решения о комплексном развитии территории;

3) проведение общих собраний собственников многоквартирных домов, не признанных аварийными и подлежащими сносу или реконструкции и включенных в проект решения о комплексном развитии территории жилой застройки по вопросу включения многоквартирного дома в решение о комплексном развитии территории жилой застройки. Предельный срок для проведения таких общих собраний устанавливается 35 календарных дней;

4) заключение договора о комплексном развитии территории нежилой застройки с правообладателями, выразившими в письменной форме согласие на его заключение, при условии, что такое согласие было получено от всех правообладателей объектов недвижимого имущества, расположенных в границах территории, в отношении которой подготовлен проект решения о комплексном развитии нежилой территории;

5) принятие решения о комплексном развитии территории и его опубликование;

6) проведение торгов в целях заключения договора о комплексном развитии территории (за исключением случаев самостоятельной реализации Костромской областью или муниципальным образованием решения о комплексном развитии территории или реализации такого решения юридическим лицом, созданным администрацией Костромской области, а также заключения договора о комплексном развитии территории нежилой застройки с правообладателями);

7) заключение договора о комплексном развитии территории (за исключением случаев самостоятельной реализации Костромской областью или муниципальным образованием решения о комплексном развитии территории или реализации такого решения юридическим лицом, созданным администрацией Костромской области);

8) подготовка и утверждение документации по планировке территории, а также при необходимости внесение изменений в генеральный план поселения, генеральный план городского округа, правила землепользования и застройки;

9) определение этапов реализации решения о комплексном развитии территории жилой застройки с указанием очередности сноса или реконструкции многоквартирных домов, включенных в это решение;

10) выполнение мероприятий, связанных с архитектурно-строительным проектированием, со строительством, сносом объектов капитального строительства, в целях реализации утвержденной документации по планировке территории, а также иных необходимых мероприятий в соответствии с этапами реализации решения о комплексном развитии территории, в том числе по предоставлению необходимых для этих целей земельных участков.

Также законопроектом устанавливаются дополнительные гарантии граждан, собственников объектов недвижимости в части: 
        1) обеспечения жилищных прав граждан при осуществлении комплексного развития территории жилой застройки, в границах которой расположен многоквартирный дом, который не признан аварийным и подлежащим сносу или реконструкции. Собственникам жилых помещений в таких многоквартирных домах взамен освобождаемых ими жилых помещений предоставляется равноценное возмещение в денежной форме или по заявлению равноценное жилое помещение, по письменному заявлению вправе получить бесплатно равнозначное жилое помещение (одновременно соответствующее следующим требованиям: жилая площадь и количество комнат в таком жилом помещении не меньше жилой площади освобождаемого жилого помещения и количества комнат в освобождаемом жилом помещении, а общая площадь такого жилого помещения превышает общую площадь освобождаемого жилого помещения; жилое помещение соответствует стандартам, установленным постановлением администрации Костромской области; жилое помещение находится в многоквартирном доме, который расположен в том же поселении, городском округе, в котором расположен многоквартирный дом, включенный в границы территории жилой застройки, подлежащей комплексному развитию). Также собственники жилых помещений вправе по письменному заявлению приобрести за доплату жилые помещения большей площади и (или) жилые помещения, имеющие большее количество комнат, чем предоставляемые им равнозначные жилые помещения, в том числе за счет средств материнского (семейного) капитала, жилищных субсидий и социальных выплат.

         2) обеспечения жилищных прав собственников при осуществлении комплексного развития территории жилой застройки, в границах которой расположен многоквартирный дом, признанный аварийным и подлежащим сносу или реконструкции. Собственнику жилого помещения взамен освобождаемого им жилого помещения предоставляется предварительное и равноценное возмещение, а по соглашению с собственником жилого помещения ему может быть предоставлено взамен изымаемого жилого помещения другое жилое помещение с зачетом его стоимости при определении размера возмещения за изымаемое жилое помещение.

          3) обеспечения прав собственников нежилых помещений в многоквартирных домах, которые не признаны аварийными и подлежащими сносу или реконструкции. Изъятие нежилых помещений в многоквартирных домах допускается при условии их предварительного и равноценного возмещения в денежной форме или в форме равноценного нежилого помещения на праве собственности. 

   4) обеспечения прав субъектов малого и среднего предпринимательства при прекращении в связи с реализацией решения о комплексном развитии территории жилой застройки, решения о комплексном развитии территории нежилой застройки договора аренды зданий, сооружений, нежилых помещений, находящихся в государственной или муниципальной собственности. Субъект малого или среднего предпринимательства имеет право на заключение нового договора аренды иных здания, сооружения, нежилого помещения, находящихся соответственно в государственной или муниципальной собственности и являющихся равнозначными. При этом новый договор аренды заключается на тех же условиях, что и ранее действовавший договор аренды, и на срок, оставшийся до его истечения, без проведения торгов и с сохранением льгот, предусмотренных законодательством. 

 5) создания комфортной среды проживания граждан при комплексном развитии территории. Предусматривается утверждение базовых требований к благоустройству территории жилой застройки при реализации решений о комплексном развитии территорий, а также расчетных показателей минимальной обеспеченности жителей многоквартирных домов, предназначенных для переселения объектами социальной инфраструктуры, а также показатели максимальной территориальной доступности объектов социальной инфраструктуры для жителей указанных многоквартирных домов.
  Принятие законопроекта не потребует затрат из областного бюджета. 
Губернатор 

Костромской области                                                                       С.К. Ситников
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