Органы государственной власти и общество в публичных слушаниях.

Публичные слушания (Далее - ПС) демократическая процедура, направленная на выявление и  балансировку интересов субъектов градостроительной деятельности.  Это могут быть собственники объектов недвижимости, граждане и их общественные организации. На ПС вырабатываются условия общественного договора, регулирующего градостроительную деятельность на данной территории. Органы государственной власти обязаны создать равные условия для участников слушаний, следить за исполнением законодательства и соблюдением нормативов, зафиксировать результат слушаний. На деле же, должностные лица, вовлеченные в процесс ПС, выражают интересы застройщика. Это проявляется в следующих моментах:

материалы экспозиций часто неполны, ложны, содержат противоречия законодательству. На требования привести материалы в соответствие с законом, должностные лица отказываются это делать. «Не замечается», что заявленные застройщиком параметры объекта, противоречат действующим нормативам. Бездействуют в случаях силового воздействия на участников слушаний, выражающих свое несогласие. В отсутствие регламента, выстраивают ход слушаний таким образом, чтобы на изложение противоположных интересам застройщика позиций не оставалось бы времени. Подтасовывают протоколы ПС, под законообразными формулировками исключают из протоколов объективные замечания граждан и не учитывают их в заключении, игнорируют противоречия действующему законодательству, содержащиеся в предмете слушаний. Информирование о слушаниях не носит обязательного и адресного характера. Объявления размещаются в изданиях  не пользующихся у населения известностью. Формально этого достаточно, чтобы закон был соблюден, но, ввиду отсутствия полноценного «адресного» информирования, «слушания» часто происходят наедине между чиновником и инвестором.
Организаторы слушаний, чиновники районных администраций, за манипуляции результатами слушаний не несут перед гражданами никакой ответственности. Стоит обратить внимание, что выборные органы местного самоуправления  Петербурга лишены полномочий на принятие решений в области утверждения проектов планировки и межевания.

Необходимо признать, что институт публичных слушаний проектов градостроительной документации является важнейшим конструктивным элементом процесса градостроительного регулирования.  На сегодня можно констатировать, что ни один нормативный акт, ни одна инструкция не содержат в себе критериев качества проектов планировочной документации. Характерно то, что основная масса замечаний граждан описывает допущенные нарушения закона и своих прав, которые несет обсуждаемый проект. Этим граждане берут на себя несвойственную роль юридического фильтра, которую обязаны играть соответствующие органы исполнительной власти. 

Добросовестно действующие административные органы, при проверке и приеме таких проектов, обязаны лишь проверить их на соответствие законам и нормам. Наш же город лишен гарантий развития, в соответствии с качественными проектами регламентов, планировки и межевания. Дело в том, что при условиях соблюдения законов и норм, обсуждаться должно качество проектов. Например, каким быть внутриквартальному скверу 2х50м или 10х10м? Согласны ли жители отдать часть газонов под парковку? Позволить ли отклонение по высоте в обмен на благоустройство территории общего пользования? Единственным контролером качества этих проектов может быть только общественность в момент их обсуждения. Для этого акт обсуждения должен обрести статус предельно важной, ответственной процедуры. При нынешеней практике, в СПб, слушания выродились в ознакомление граждан с намеченным строительством, как с неотвратимым событием. Недавно глава администрации Красногвардейского района Мария Щербакова, на суде по иску по поводу организации публичных слушаний по предоставлению ОДЦ «Охта» разрешения на отклонение, во всеуслышание заявила о том, что результаты слушаний «не затрагивают прав или обязанностей истца и, таким образом, не нарушают его гражданские права». «Состоявшиеся публичные слушания — лишь способ информирования жителей.... о готовящемся градостроительном решении» - это нынешняя позиция городского Правительства.

http://karpovka.net/2009/10/15/11719/

И действительно, сегодня общественные обсуждения проводятся в высшей степени формально. Эти события не оказывают никакого влияния на формирование проектных решений, от которых, в свою очередь, зависят благоприятные условия жизнедеятельности. ПС оказывается единственным местом, где можно обсудить характер и условия формирования среды обитания с целью поиска устраивающих всех компромиссов. Но формальный характер практики проведения слушаний и потворство амбициям инвесторов органами госвласти делает этот институт абсолютно недееспособным.

Необходимо детально разработать процессуальную сторону проведения общественных слушаний. В законодательстве необходимо более ясно и конкретно определить место, значение и процедуру проведения общественных слушаний.
Типичные проблемы, возникающие при ведении градостроительной деятельности в Санкт-Петербурге и вызывающие массовые протесты жителей.
1. Нарушения, связанные с хищением территорий общего пользования.

1.1 Введение.

Многие исследователи, наблюдающие градостроительством в Петербурге, сходятся на том, что город развивается хаотично, что появление в нем новых зданий в большом количестве случаев нельзя квалифицировать как акты развития. Планировочная структура города деградирует, порядок превращается в хаос, среда перенаселяется, инженерная инфраструктура не развивается, а уплотнительные новострои паразитируют на старых сетях.  Причиной этого многие называют принципиальные противоречия земельного и градостроительного законодательств. При формировании земельного участка (далее - ЗУ) и его дальнейшем предоставлении для строительства, в массовом порядке игнорируется законодательство градостроительное . Так градостроительный кодекс предусматривает, что любой земельный участок, в том числе и для нового строительства формируется путем последовательных действий, определенное место в которых занимает проект планировки и проект межевания территории. Что касается ст. 11.2 Земельного кодекса «Образование земельных участков», то ни о какой градостроительной документации, или градостроительства как отрасли деятельности, или нормы градостроительного права которые, например, требовалось бы учесть, в ней даже не упомянуты. Другие статьи земельного кодекса, посвященные формированию земельных участков, в том числе для строительства, если и упоминают градостроительство, то так туманно и неоднозначно, что в итоге, на практике, в отношении порядка формирования земельных участков застроенных территорий имеет место наличие двух самостоятельных ветвей законодательства, предлагающих независимые друг от друга, и при этом противоречащие друг другу способы формирования. В Петербурге в массовом порядке используются способы, предлагаемые земельным законодательством, при принципиальном, агрессивном игнорировании градостроительных аспектов. Физически это заключается в волюнтаристском, абсолютно ничем не обоснованном рисовании на карте города требуемых земельных участков там, где это нужно инвестору и столько, сколько ему нужно. Так поступают плохие дети, втихаря выковыривая изюм из кекса. Так поступают инвесторы совместно с администрацией города втихаря, а иногда прямо на глазах у граждан. Это и привело уже к хаосу в планировке города.
Необходимо гармонизировать земельное и градостроительное законодательство, перенести акцент на градостроительное законодательство в отношении городской территории, придать ему соответствующую значимость в вопросах развития планировки городов, и их среды.

При решении судьбы территории существующей застройки, в том числе жилой, администрация Санкт-Петербурга берет на себя всю полноту прав, всю полноту распорядительных функций, не неся никакой ответственности за последствия принимаемых решений. В массовом порядке на фактических территориях общего пользования, на территориях фактического землепользования многоквартирных домов без разработки проектов планировки и межевания выделяются земельные участки, которые передаются под новую застройку. Поскольку это происходит без разработки планировочной документации, то публичные обсуждения по ней не проводятся. Соответственно, гражданам не предоставляется возможность заявить свои права на благоприятные условия жизнедеятельности, на охрану своего имущества и на имущество как таковое. При этом предоставление застройщикам земельных участков часто происходит за счет изъятия земель общего пользования, не взирая на тот факт, что в отношении этих земель у граждан есть права – права общего пользования. Но нарушение этих прав, административными органами не признается. Право общего пользования от лица государства фактически вообще никто не признает и никак не защищает. Следует сказать, что градостроительное законодательство имеет серьезный ущерб именно в части регулирования системы объектов общего пользования. Что есть город для рядового жителя? Это ни что иное, как система объектов общего пользования. Выходя из своего дома, человек оказывается пользователем этой системы. Она должна быть определенным образом устроена, она должна иметь определенную конструкцию, определенные необходимые элементы, пользование ею должно подчиняться определенным нормам правового регулирования. Следует ожидать, что в Градостроительном кодексе этой системе должен быть посвящен целый раздел. Но сегодня понятие «территории общего пользования» упомянуто лишь один раз, и то, только для того, чтобы определить термин «красная линия». В градостроительном кодексе говорится о территориях общего пользования, в земельном кодексе (также единожды) – о земельных участках общего пользования, в другом законе – о местах общего пользования. Единого термина нет. Определения нет. Толкования нет. То есть нет ничего в отношении самой главной, скелетообразующей структуры города – системы объектов общего пользования.
1.2 Так, например, ГрК РФ указывает на то, что красные линии, обозначающие, в частности,  территории общего пользования (далее - ТОП), утверждаются  проектом планировки. И проект планировки, и проект межевания проходят процедуру публичных слушаний, где граждане, желая сохранить ТОП (сквер) могут заявить свои права на благоприятные условия жизнедеятельности (ГрК РФ), права свободно, без каких-либо разрешений находиться на не закрытых для общего доступа земельных участках, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и использовать имеющиеся на этих участках природные объекты (п. 1 ст. 262 ГК РФ) и внести в проекты соответствующие замечания. Однако случается так, что ЗУ, сформированный произвольным образом и поставленный на кадастровый учет, согласно земельному законодательству, но без проектов планировки и межевания (далее - ППМ) территории (и без участия граждан), захватывает часть или всю ТОП. При этом, при формировании ЗУ, упорно игнорируется п. 4 ст 43.ГрК РФ, в котором сказано, что размеры земельных участков в границах застроенных территорий устанавливаются с учетом фактического землепользования (зеленые насаждения общего пользования). Когда во дворе появляется строительная техника, оказывается, что ЗУ уже выкуплен, предоставлен или передан в аренду для строительства, хотя ППМ данной территории не утверждался, слушаний не было, а если и были, то являлись формальностью. 
Примеры: ул. Дыбенко, 13 (http://www.kadis.ru/daily/?id=59402);

 Комендантский пр., 40;
Сквер Подводников (43 квартал Полюстрово) (http://www.fontanka.ru/2008/07/21/078/);
Подковыровский сад (ул. Подковырова, 3) (http://www.kadis.ru/daily/?id=68424);

ул. Куйбышева, 12;

ул. Благоева, участок 1 (дома 32-34) (http://www.gorzakaz.org/news/view/14455.html)

Пр. Рыбацкий, 18;
ул. Лахтинская, 17.
1.2.1 Хищение территорий под видом аренды.
Как изестно из ст. п. 8 ст. 28 178-ФЗ. "Отчуждению в соответствии с настоящим Федеральным законом не подлежат земельные участки в составе земель:
лесного фонда и водного фонда, особо охраняемых природных территорий и объектов;
... общего пользования (площади, улицы, проезды, автомобильные дороги, набережные, парки, лесопарки, скверы, сады, бульвары, водные объекты, пляжи и другие объекты)", а также п. 12 ст. 85 Земельного кодекса:
" Земельные участки общего пользования, занятые площадями, улицами, проездами, автомобильными дорогами, набережными, скверами, бульварами, водными объектами, пляжами и другими объектами, могут включаться в состав различных территориальных зон и не подлежат приватизации".

Запрет приватизации обходится следующим образом: ЗУ, сформированный, с учетом практики, описанной в п. 1.2.1, на территории общего пользования, передается в аренду. По одному адресу мы получили отказ прокуратуры принимать меры прокурорского реагирования, на том основании, что участок не продан, а всего лишь сдан в аренду на 49 лет. Соответственно арендатор имеет право использовать его в соответствии с видами разрешенного использования. И использует – на территории парка должны появиться шесть многоэтажек на 2000 чел... Строительство на арендованном ЗУ, фактически являющимся ТОП, влечет создание сложных вещей, характеристики и использование которых, нарушает права третьих лиц – граждан, что ведет к протестным действиям последних. 
Примеры: 
пр. Рыбацкий, 18 (http://www.novayagazeta.spb.ru/2009/42/4) 
Необходимо заметить, что упорно игнорируются нормативы по озеленению, количеству парковочных мест, инсоляции. Тотально отрицаются такие требования ГрК РФ, как: 

· учет фактического использования земельных участков, при устанавлении градостроительных регламентов;  

· учет фактического землепользования, при устанавлении размеров земельных участков в границах застроенных территорий; 

· учет фактического землепользования и градостроительных нормативов и правил, при устанавливлении размеров земельных участков в границах застроенных территорий, действовавших в период застройки указанных территорий 

. 

1.3 Хищение общей долевой собственности.

Несмотря на нормы ЖК РФ, согласно которым, к общей долевой собственности (Далее - ОДС)  относятся чердаки и земельные участки многоквартирных домов, мы наблюдаем постоянные попытки со стороны  правительства СПб или при его активном содействии отжать такую собственность.

1.3.1 Чердаки.

Принадлежат собственникам помещений многоквартирного дома на праве общей долевой собственности. При выдаче разрешения на реконструкцию чердаков под жилое использование, согласно пп 6 части 7 ст. 51 Градостроительного кодекса, условием для получения разрешения на реконструкцию (строительство) является предоставление в СГСНЭ «согласие всех правообладателей объекта капитального строительства в случае реконструкции такого объекта» - собственников помещений. Собсвенники на дают такого согласия, но разрешение на реконструкцию каким-то образом появляется. Далее, решение о распоряжении имуществом, находящимся в ОДС, подлежит рассмотрению на общем собрании. Как выясняется, таких собраний либо не проводилось, либо жители выразили несогласие с реконструкцией.
Позиция должностных лиц по данному вопросу следующая: якобы, чердак всегда принадлежал государству, а оно, государство, распорядилось им (передало третьим лицам) по своему произволу. Возникает вопрос: для отправления каких функций государству потребовался чердак многоквартирного дома? Правовым основанием отъема служит Распоряжение Правительства СПб от 19.02.1996 г. N 128-р «О реконструкции чердаков и мансард, находящихся в государственной собственности Санкт-Петербурга, на инвестиционных условиях». Однако игнорируется закон "О приватизации жилищного фонда" в редакции от 29.12.2004г, где указано, что:
«Собственники приватизированных жилых помещений в доме государственного или муниципального жилищного фонда являются совладельцами либо пользователями внеквартирного инженерного оборудования и мест общего пользования дома». Чердак является таким местом, что, впоследствии, было подтверждено ст. 36 Жилищного кодекса. Кроме того, игнорируется определение ВС РФ от 25.12.2000 по делу n 78-г00-61 об оставлении без изменения решения Санкт-Петербургского городского суда от 13.09.2000 n 3-107/2000, подтвердившее право собственников помещений на чердаки.

Примеры: 

ул. Миллионная, 12 (http://www.zaks.ru/new/archive/view/62604)

Невский пр., 3 (http://www.novayagazeta.spb.ru/2009/47/5)

ул. Добролюбова, 2 (http://www.fontanka.ru/2009/07/31/117/)

улица Блохина, 2/77 (http://www.kvadrat.ru/news/09112009_novyj_mansardnyj_konflikt_dom_na_ulice_blohina/)
1.3.2 Земельные участки многоквартирных домов.

Согласно части 1 ст. 36 ЖК РФ, «собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности ЗУ, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке (далее - общее имущество в многоквартирном доме). Границы и размер земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, определяются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности» и положениям ст. 39  Закона «О государственном кадастре недвижимости» место положение границ ЗУ подлежит согласованию с собственниками (в том числе смежных участков) ЗУ.  На практике, ЗУ формируются по обрезу фундамента и, как правило, без согласования с собственниками.
2. Нарушения, связанные сохранением культурного наследия.

2.1 Во множестве случаев появления агресивных вторжений в охраняемую историческую среду, наблюдаются нарушения, связанные с порядком утверждения градостроительной документации. Так, временные градостроительные регламенты застройки территорий, утверждаемые в Петербурге до принятия Правил землепользования и застройки, в подавляющем большинстве не получали согласования органом, уполномоченным по охране культнаследия (ст. 28 73-ФЗ). Историко-культурные экспертизы носили заказной характер и отрицали принципы их проведения. Должностными лицами игнорировались требования, действующей на период утверждения документации «градостроительных ошибок», инстркуции по организации зон охраны недвижимых памятников истории и культуры СССР, утвержденной приказом Министерства культуры СССР от 24.01.1986 № 33. В частности, нарушение только одно её пункта - 3.2., где было сказан, что «для обзора памятников и их комплексов необходимо: 
    - избегать размещения в окружении памятников новых зданий, образующих неблагоприятный для восприятия памятников фон»), привело к появлению в охраняемых панорамах Петербурга таких признанных градостроительных «ошибок» (преступлений), как «Монблан» (построен в охранной зоне, где строительство запрещено), Товарно-фондовая биржа, жилой комплекс «Финансист», «Серебряные зеркала» (построен в охранной зоне), «Аврора», наб. Робеспьера, 2, копмлекс у Новодевичьего монастрыря. За каждым строительством, из перечисленных, тянется шлейф грубых нарушений законодательства. Все они имеют признаки ст. 222 КоАП РФ «Самострой». На ПС по регламенту застройки территории для Финансиста жители единогласно выразили протест против высоты здания. Как их услышали, мы видим глядя на Стрелку Васильевского острова.

2.2 Часть новых зданий и мансард, построенных в охранной зоне объектов культурного наследия не соответсвуют режиму этой зоны, где запрещена любая хозяйственная деятельность, не направленная на сохранение и регенерацию (воссоздание) историко-градостроительной среды.
Является ли надстройка исторического здания, в охранной зоне, одним-двумя этажами сохранением такой среды? Странно, но городские власти отвечают на этот вопрос утвердительно.
3. Нарушения, связанные с несоблюдением технических регламентов при ведении строительных работ. 
Такие проблемы возникают особенно часто в центральных районах города. При производстве подготовительных, строительных работ, стены соседних домов идут трещинами, что причиняет ущерб имуществу собственников.

Примеры: 
Невский пр., 55, 57, 59,89, Юсуповский дворец (http://www.nevastroyka.ru/1/85645/ )
дом Перцова, особняк Санисковского на ул. Ждановской, 27 (http://community.livejournal.com/save_sp_burg/1036204.html)
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