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ВВЕДЕНИЕ
Общая характеристика территории 

Территория муниципального образования город Нефтеюганск расположена в юго-восточной части ХМАО - Югры, на правом берегу протоки Юганская Обь, которая представляет собой левый рукав реки Оби и протекает по ее левобережной пойме.

В соответствии с Законом ХМАО - Югры от 25.11.2004 № 63-оз «О статусе и границах муниципальных образований ХМАО - Югры» город окружного значения Нефтеюганск является муниципальным образованием ХМАО - Югры, наделенным статусом городского округа.

Городской округ граничит с Нефтеюганским районом Ханты-Мансийского автономного округа - Югры. Внешние транспортные связи осуществляются с помощью воздушного, водного, железнодорожного и автомобильного транспорта. Водный транспорт связывает город с Ханты-Мансийском и Сургутом. Железнодорожная станция находится в 42 км от города Нефтеюганска в городе Пыть-Яхе. Воздушное сообщение осуществляется авиатранспортом из Сургута. 

С юга на север по территории городского округа проходит федеральная автомобильная дорога Тюмень – Ханты-Мансийск через Тобольск, Сургут, Нефтеюганск. 

Проект разработан в соответствии с:

-Градостроительным кодексом Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ (с изм.);

-Земельным Кодексом Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ (с изм.); 

-Федеральным законом от 18.06.2001 № 78-ФЗ «О землеустройстве»;

-иными нормативно-правовыми документами в области архитектурной деятельности и градостроительства. 

При разработке Проекта использованы следующие материалы:

1.Утверждённая документация в области градостроительства:

-Правила землепользования и застройки города Нефтеюганска, утверждённые постановлением администрации города Нефтеюганска от 22.12.2022 № 2673-п (с изменениями от 29.11.2023 № 1603-п, от 30.05.2024 № 1051-п, от 17.06.2025                           № 656-п).
ОБОСНОВАНИЕ ПРИНЯТЫХ РЕШЕНИЙ
ПО ВНЕСЕНИЮ ИЗМЕНЕНИЙ В   ПРАВИЛА ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ И ЗАСТРОЙКИ ГОРОДА НЕФТЕЮГАНСКА И ПЛАНИРУЕМЫЕ РЕШЕНИЯ ПО ВНЕСЕНИЮ ИЗМЕНЕНИЙ В ПРАВИЛА ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ И ЗАСТРОЙКИ ГОРОДА НЕФТЕЮГАНСКА

Проект внесения изменений в Правила землепользования и застройки города Нефтеюганска, утверждённые постановлением администрации города Нефтеюганска от 22.12.2022 № 2673-п (с изменениями от 29.11.2023 № 1603-п, от 30.05.2024 № 1051-п, от 17.06.2025 № 656-п), выполнен на основании постановления администрации города Нефтеюганска от 28.11.2024 № 1972-п «О подготовке проекта о внесении изменений в Правила землепользования и застройки города Нефтеюганска», с учётом поступивших предложений от физических и юридических лиц в соответствии со статьёй 33 Градостроительного кодекса Российской Федерации.

На встрече, состоявшейся 19.05.2025, при участии Уполномоченного по защите прав предпринимателей в ХМАО-Югре И.А.Каск, представителей Службы жилищного и строительного надзора ХМАО-Югры и администрации города Нефтеюганска, были даны рекомендации осуществить подготовку проекта внесения изменений в Правила землепользования и застройки города Нефтеюганска, в том числе с учётом сложившейся градостроительной ситуации на территории города: 
для минимизации рисков возникновения спорных вопросов при использовании земельных участков ГСК, рекомендовано предусмотреть внесение изменений в градостроительный регламент в части дополнения видов разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства в зоне гаражного назначения (ГСК), определённой на территории города Нефтеюганска, с учётом фактического использования объектов, а также установить такие предельные параметры разрешённого строительства, которые исключат дальнейшее обращение за предоставлением разрешений на отклонение от предельных параметров разрешённого строительства (например: установить «Максимальный процент застройки в границах земельного участка» до 80%). 
Принимая во внимание вышеизложенное, предлагаются следующие решения по внесению изменений в Правила землепользования и застройки города Нефтеюганска:
в приложении 3 к постановлению «Часть 3. Градостроительные регламенты» в статье 67 раздел 4.2 «Условно разрешённые виды использования земельных участков и объектов капитального строительства в зоне ТА-2» дополнить строками следующего содержания:
 «

	4.2.1


	Объекты 
дорожного сервиса


	4.9.1
	минимальный размер земельного участка
	Не подлежит установлению

	
	
	
	максимальный размер земельного
участка 
	определяется заданием на проектирование в соответствии с СП 42.13330.2016 «Градостроительство, планировка и застройка городских и сельских поселений»

	
	
	
	минимальный отступ от границ земельного участка (красной линии) до зданий, строений, сооружений, м
	3*

	
	
	
	максимальное количество этажей
	2

	
	
	
	минимальный процент застройки в
границах земельного участка, %
	20

	
	
	
	максимальный процент застройки в границах земельного участка, %
	80

	4.2.2

	Хранение 
автотранспорта


	2.7.1


	минимальный размер земельного участка для гаражей (гаражей-стоянок) легковых автомобилей в зависимости от этажности гаражей (гаражей-стоянок), кв.м на
1 машино-место
	одноэтажных
	30

	
	
	
	
	двухэтажных
	20

	
	
	
	
	трехэтажных
	14

	
	
	
	
	четырехэтажных
	12

	
	
	
	максимальный размер земельного 
участка


	определяется заданием на проектирование в соответствии с местными нормативами градостроительного проектирования города Нефтеюганска; региональными нормативами градостроительного проектирования ХМАО-Югры; СП 42.13330.2016

	
	
	
	минимальный отступ от границ красных линий до зданий, строений, сооружений, м
	3

	
	
	
	минимальный отступ от границ 
земельного участка до зданий, строений, сооружений, м
	0

	
	
	
	минимальное количество этажей
 подземного паркинга

	-1

	
	
	
	минимальное количество этажей надземного паркинга
	2

	
	
	
	максимальное количество этажей надземного паркинга
	4

	
	
	
	минимальный процент застройки в границах земельного участка, %
	50

	
	
	
	максимальный процент застройки в границах земельного участка, %
	80

	4.2.3
	Магазины
	4.4.
	минимальный размер земельного участка
	не подлежит установлению

	
	
	
	максимальный размер земельного
участка

	определяется заданием на проектирование в соответствии с местными нормативами градостроительного проектирования города Нефтеюганска; региональными нормативами градостроительного проектирования ХМАО-Югры; СП 42.13330.2016

	
	
	
	минимальный отступ от границ земельного участка (красной линии) до зданий, строений, сооружений, м
	3*

	
	
	
	максимальное количество этажей
	1

	
	
	
	минимальный процент застройки в границах земельного участка, %
	30

	
	
	
	максимальный процент застройки в границах земельного участка, %
	80

	4.2.4
	Склад


	6.9
	минимальные размеры земельных участков складов, предназначенных для обслуживания города, кв.м на человека
	2,5

	
	
	
	минимальные размеры земельных участков общетоварных продовольственных складов, кв.м на 1000 человек
	одноэтажных


	310



	
	
	
	
	многоэтажных (при средней высоте этажа 6 метров)
	210

	
	
	
	минимальные размеры земельных участков общетоварных непродовольственных складов, кв.м на 1000 человек
	одноэтажных

 
	740



	
	
	
	
	многоэтажных (при средней высоте этажа 6 метров)
	490

	
	
	
	минимальные размеры земельных участков установок для низкотемпературного хранения (мяса, мясных продуктов, рыбы, рыбопродуктов, масла, животного жира, молочных продуктов, яиц), кв.м на 1000 человек
	одноэтажных 


	190



	
	
	
	
	многоэтажных (при средн ей высоте этажа 6 метров)
	70

	
	
	
	минимальные размеры земельных участков овоще- и фруктохранилищ, кв.м на 1000 человек
	одноэтажных 


	3100



	
	
	
	
	многоэтажных (при средн ей высоте этажа 6 метров)
	610

	
	
	
	минимальные размеры земельных участков  под склады строительных материалов (потребительские), кв.м на 1000 человек
	300




	
	
	
	минимальные размеры земельных участков  под склады твердого топлива с использованием угля и дров, кв.м на 1000 человек
	300




	
	
	
	максимальный размер земельного участка 
	определяется заданием на проектирование в соответствии с местными нормативами градостроительного проектирования города Нефтеюганска; региональными нормативами градостроительного проектирования ХМАО-Югры; СП 42.13330.2016

	
	
	
	минимальный отступ от границ земельного участка (красной линии) до зданий, строений, сооружений, м
	3*

	
	
	
	максимальная высота зданий, строений, сооружений, м
	30

	
	
	
	минимальный процент застройки в границах земельного участка, %
	30

	
	
	
	максимальный процент застройки в границах земельного участка, % 
	80

	*Не подлежит установлению для существующих, официально зарегистрированных объектов капитального строительства в сложившейся застройке, при наличии заключений по обследованию технического состояния зданий на предмет оценки их безопасности, возможной достройки и ввода в эксплуатацию


».
