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ВВЕДЕНИЕ

Генеральный план поселения – документ территориального планирования, определяющий стратегию градостроительного развития поселения. Генеральный план является основным градостроительным документом, определяющим в интересах населения и государства условия формирования среды жизнедеятельности, направления и границы развития населенных пунктов поселения, зонирование территорий, развитие инженерной, транспортной и социальной инфраструктур, градостроительные требования к сохранению объектов историко-культурного наследия и особо охраняемых природных территорий, экологическому и санитарному благополучию. 
Генеральный план является правовым актом территориального планирования муниципального уровня.
Генеральный план Марьинского сельского поселения Тбилисского района разработан в 2009 году ОАО «ИТРКК» в соответствии с муниципальным контрактом от 14 апреля 2008 года № 16 и техническим заданием.

Генеральный план Марьинского сельского поселения Тбилисского района утвержден Решением Совета Марьинского сельского поселения Тбилисского района №82 от 28.09.2010 года. Генеральный план утвержден на срок не менее чем на 20 лет, расчетный срок, принятый в генеральном плане - 2029 год.

Срок первой очереди реализации генерального плана - от 3 до 10 лет, перспективный срок реализации генерального плана - до 30-40 лет.
Границы Марьинского сельского поселения установлены законом Краснодарского края от 7 июня 2004 г. N 728-КЗ
"Об установлении границ муниципального образования Тбилисский район,
наделении его статусом муниципального района, образовании
в его составе муниципальных образований - сельских
поселений - и установлении их границ (с изменениями на 03.06.2009, в редакции Законов Краснодарского края от 10.06.2008 N 1501-КЗ, от 03.06.2009 N 1756-КЗ). 
На период внесения изменений в генеральный план сведения о границах населенных пунктов внесены в государственный кадастр, удовлетворяют положениям генерального плана для развития территорий на расчетный период и не подлежат изменению.

Реализация генерального плана осуществляется путем:

· подготовки и утверждения документации по планировке территории в соответствии с генеральным планом;

· принятия в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, решений о резервировании земель, об изъятии земельных участков для государственных или муниципальных нужд, о переводе земель или земельных участков из одной категории в другую;

· создания объектов федерального значения, объектов регионального значения, объектов местного значения на основании документации по планировке территории.
Реализация генерального плана поселения осуществляется путем выполнения мероприятий, которые предусмотрены программами, утвержденными местной администрацией поселения и реализуемыми за счет средств местного бюджета, или нормативными правовыми актами местной администрации поселения, или в установленном местной администрацией поселения порядке решениями главных распорядителей средств местного бюджета, программами комплексного развития систем коммунальной инфраструктуры поселения, программами комплексного развития транспортной инфраструктуры поселения, программами комплексного развития социальной инфраструктуры поселения и (при наличии) инвестиционными программами организаций коммунального комплекса.

Проект внесения изменений в генеральный план Марьинского сельского поселения выполнен ООО проектный институт "Центрэкспертпроект" по заказу администрации  муниципального образования Тбилисский район (отдел по управлению муниципальным имуществом), на основании Постановления администрации муниципального образования Тбилисский район "О подготовке проекта внесения изменений в генеральный план Марьинского сельского поселения Тбилисского района Краснодарского края" и в соответствии с техническим заданием. 

Проект разработан в соответствии с положениями и требованиями:

· Градостроительного Кодекса Российской Федерации;

· Градостроительного кодекса Краснодарского края;

· СП 42.13330.2016 «СНиП2.07.01–89.  Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»;
· Нормативов градостроительного проектирования Краснодарского края (утв. приказом департамента по архитектуре и градостроительству Краснодарского края от 16 апреля 2015 г. №78, с изменениями и дополнениями от 7 декабря 2015 г.);

· Земельного Кодекса Российской Федерации (ред.от от 29.07.2017);

· СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные нормы и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов. Новая редакция»

· Методических рекомендаций по разработке проектов генеральных планов поселений и городских округов (Приказ Министерства регионального развития РФ от 26 мая 2011 г. № 244);
· Федерального закона от 10.01.2002 года № 7-ФЗ «Об охране окружающей среды»;

· Федерального закона "Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации" от 25.06.2002 N 73-ФЗ (в ред. Федерального закона 03.07.2016 N 361-ФЗ, с изм., внесенными Федеральным законом от 19.12.2016 N 431-ФЗ);
· Закона Краснодарского края "Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской федерации, расположенных на территории Краснодарского края".
В соответствии с техническим заданием на выполнение работ в генеральный план Марьинского сельского поселения внесены следующие  изменения:

I. Изменение функционального зонирования отдельных участков территории населенных пунктов, связанное с необходимостью приведения к фактическому функциональному назначению территорий для рационального их использования, а также для устранения препятствий развития сельскохозяйственной отрасли, личных подсобных хозяйств, а именно:
1. в хуторе Екатеринославском в пределах земельного участка с кадастровым номером 23:29:0401004:54 изменена функциональная зона «Территория существующей усадебной жилой застройки» на зону «Территория общественных центров»;

2. в хуторе Екатеринославском функциональные зоны «Территория общественных центров», «Зеленые насаждения общего пользования», «Территория детских дошкольных образовательный учреждений», прилегающие к ул. Колхозной с северной стороны и граничащие с зоной «Резервной территории жилой застройки» с северной и восточной стороны и зоной «Территория существующей усадебной жилой застройки» с западной стороны изменены на зону «Резервной территории жилой застройки»;
3. в хуторе Зиссермановский часть функциональной зоны «Территория существующей усадебной жилой застройки», расположенная между ул. Верхней и ул. Красной и прилегающаяк ул. Зеленой с западной стороны изменена на функциональную зону «Зеленые насаждения общего пользования»;

4. в хуторе Зиссермановский часть функциональной зоны «Территория существующей усадебной жилой застройки», расположенная между ул. Верхней и ул. Красной и прилегающая к ул. Зеленой с восточной стороны изменена на функциональную зону «Территория общественных центров»;

5. в хуторе Зиссермановский часть функциональной зоны «Территория застройки в зоне строгого строительного режима», расположенная между ул. Верхней и ул. Красной и прилегающая с западной стороны к границе сельского поселения изменена на функциональную зону «Зеленые насаждения санитарно-защитного назначения»;

6. в хуторе Зиссермановский часть функциональной зоны «Территория застройки в зоне строгого строительного режима», прилегающая с северной стороны к ул. Красной, а с западной и южной стороны к границе сельского поселения изменена на функциональную зону «Зеленые насаждения санитарно-защитного назначения»;

7. в хуторе Зиссермановский функциональную зону «Зона зеленых насаждений общего пользования», расположенная между ул. Сибирской и ул. Зеленой изменена на функциональную зону «Территория существующей усадебной жилой застройки»;

8. в хуторе Зиссермановский функциональная зону «Территория общественных центров», прилегающая к ул. Сибирской с западной стороны изменена на функциональную зону «Территория существующей усадебной жилой застройки»;

9. в хуторе Зиссермановский часть функциональной зоны «Проектируемая производственная территория», прилегающей с западной стороны к земельному участку с кадастровым номером 23:29:0401002:29, изменена на функциональную зону «Территория существующей усадебной жилой застройки»;

10. в хуторе Зубов функциональная зона «Зона зеленых насаждений санитарно-защитного назначения» в районе земельного участка с кадастровым номером 23:29:0401001:16, расположенного по ул. Зеленчукская, 2, изменена на функциональную зону «Территория существующих производственных, сельскохозяйственных предприятий и коммунально-складских объектов»;

11. в хуторе Зубов функциональная зона «Зона зеленых насаждений санитарно-защитного назначения», расположенная в юго-западной части хут. Зубов и прилегающая с западной и южной стороны к границе сельского поселения, изменена на функциональную зону «Земли сельскохозяйственного использования»;

12. в хуторе Зубов функциональная зона «Территория общественных центров», прилегающая с северной стороны к ул. Молодежной, изменена на функциональную зону «Территория существующей усадебной жилой застройки»;
13. в хуторе Зайчанский часть функциональной зоны «Земли сельскохозяйственного использования», прилегающую с южной стороны к р. Зеленчук 2-й, с северной к функциональной зоне «Территория существующей усадебной жилой застройки» (ул. Луговая) изменена на функциональную зону «Территория существующей усадебной жилой застройки»;

14. в хуторе Долинов часть функциональной зоны «Зеленые насаждения общего пользования», расположенной в северной части хутора, изменена на функциональную зону «Территория существующей усадебной жилой застройки»;
15. в хуторе Марьинский функциональная зона «Зеленые насаждения общего пользования», расположенная в западной части хутора и прилегающая с северной стороны к ул. Мамеева, изменена на функциональную зону «Территория существующей усадебной жилой застройки»;

16. в хуторе Марьинский функциональная зона «Территория усадебной жилой застройки, проектируемой на расчетный срок», расположенная в районе земельного участка с кадастровым номером 23:29:0402002:77 по адресу: 
хут. Марьинский, ул. Мамеева, 10 «А», изменена на функциональную зону «Территория существующих производственных, сельскохозяйственных предприятий и коммунально-складских объектов»; 

17. в хуторе Марьинский северная часть функциональной зоны «Территория существующих производственных, сельскохозяйственных предприятий и коммунально-складских объектов», прилегающей с южной стороны к ул. Школьной, с западной и северной стороны к проезду, изменена на функциональную зону «Территория существующей усадебной жилой застройки»;

18. в хуторе Марьинский южная часть функциональной зоны «Территория существующих производственных, сельскохозяйственных предприятий и коммунально-складских объектов», прилегающей с южной стороны к ул. Школьной, с западной и северной стороны к проезду, изменена на функциональную зону «Зона зеленых насаждений санитарно-защитного назначения»;

19. в хуторе Марьинский функциональные зоны «Территория существующей многоквартирной жилой застройки», «Территория усадебной жилой застройки, проектируемой на расчетный срок», расположенные в пределах квартала между ул. Северной и ул. Мира, изменены на функциональную зону «Территория существующей усадебной жилой застройки»;

20. в хуторе Марьинский функциональная зона «Зона зеленых насаждений санитарно-защитного назначения», а также территория обозначенная пунктом 26 изменена на функциональную зону «Территория существующей усадебной жилой застройки»;

21. в хуторе Марьинский функциональная зона «Территория усадебной жилой застройки, проектируемой на расчетный срок», расположенная в районе земельного участка с кадастровым номером 23:29:0402003:196 по адресу: хут. Марьинский, ул. Мира, 18, изменена на функциональную зону «Территория существующих производственных, сельскохозяйственных предприятий и коммунально-складских объектов»;

22. в хуторе Марьинский функциональная зона «Территория существующей многоквартирной жилой застройки», прилегающая с северной стороны к ул. Северной, с западной стороны к ул. Мира изменена на функциональную зону «Территория существующей усадебной жилой застройки»;

23. в хуторе Марьинский функциональная зона «Зеленые насаждения общего пользования», расположенная в районе земельного участка с кадастровым номером 23:29:0402002:9 по адресу: хут. Марьинский, ул. Мамеева, 60, изменена на функциональную зону «Территория общественных центров»;

24. в хуторе Марьинский южная часть функциональной зоны «Территория существующих производственных, сельскохозяйственных предприятий и коммунально-складских объектов», прилегающая с северной стороны к ул. Кожевника, изменена на функциональную зону «Территория существующей усадебной жилой застройки»;

25. в хуторе Марьинский функциональная зона «Зеленые насаждения общего пользования», прилегающая с западной стороны к ул. Мира, изменена на функциональную зону «Территория общественных центров»;

26. в хуторе Марьинский функциональная зона «Территория существующих производственных, сельскохозяйственных предприятий и коммунально-складских объектов», расположенная в районе земельного участка с кадастровым номером 23:29:0402002:209 по адресу: хут. Марьинский, 
ул. Мамеева, 44 «А», приведена в соответствие с границами земельных участков, внесенных в государственный кадастр;

27. в хуторе Марьинский часть функциональной зоны «Зеленые насаждения общего пользования», прилегающей с южной стороны к земельному участку с кадастровым номером 23:29:0402001:108 по адресу: хут. Марьинский, ул. Мамеева, 75 «В», с северной стороны к ул. Мамеева, а также функциональная зона «Зона зеленых насаждений санитарно-защитного назначения», расположенная в районе земельных участков с кадастровыми номерами 23:29:0402001:108 по адресу: хут. Марьинский, ул. Мамеева, 75 «В», и 23:29:0402001:109 по адресу: хут. Марьинский, ул. Мамеева, 75 «Г», изменены на функциональную зону «Территория общественных центров»;

28. в хуторе Марьинский функциональные зоны «Территория существующей многоквартирной жилой застройки», расположенные в южной части хут. Марьинского, изменены на функциональную зону «Территория существующей усадебной жилой застройки»;

29. в хуторе Марьинский функциональная зона «Территория медицинских учреждений», расположенная в районе земельного участка с кадастровым номером 23:29:0402002:18 по адресу: хут. Марьинский, ул. Мамеева, 2, изменена на функциональную зону «Территория существующей усадебной жилой застройки».
II. Отображение фактических границ населенных пунктов, внесенных в государственный кадастр.

III. Отображение зон с особыми условиями использования территории - придорожные полосы, охранные зоны объектов инженерной инфраструктуры
IV. Приведение генерального плана в соответствие с положениями раздела "Санитарная очистка территорий" схемы территориального планирования Краснодарского края
V. Корректировка материалов генерального плана относительно  объектов культурного наследия и зон их охраны в соответствии с Федеральным законом "Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации" от 25.06.2002 N 73-ФЗ и законом Краснодарского края "Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской федерации, расположенных на территории Краснодарского края".
сведения о видах, назначении и наименованиях планируемых для размещения объектов местного значения 
Муниципальное образование Марьинское сельское поселение находится в юго-западной части муниципального образования Тбилисский район и граничит на севере - с Тбилисским сельским поселением, на востоке – с Ванновским сельским поселением, на юге – с Геймановским сельским поселением и Усть-Лабинским районом, на западе – с Усть-Лабинским районом. 

Марьинское сельское поселение занимает территорию общей площадью 6634 м2 , что составляет 0,6% от площади района.

В состав муниципального образования Марьинское сельское поселение входят: 

- хутор Марьинский – административный центр поселения с численностью населения 860 чел.; 

- хутор Екатеринославский (420 чел.); 

- хутор Терско-Каламбетский (314 чел.); 

- хутор Зубов (275 чел.);

- хутор Зайчанский (101 чел.);

- хутор Зиссермановский (252 чел.);

- хутор Долинов (0 чел.).

Административный центр поселения – хутор Марьинский, расположен в 135 километрах от города Краснодара. 

Целью генерального плана является необходимость создания с помощью градостроительных средств условий устойчивого комплексного развития населенных пунктов в сложившейся экономической, экологической, историко-культурной ситуации, а также наиболее рациональное использование свободных от застройки земель, которое будет отвечать требованиям роста экономики, строительной базы, геополитическим и другим условиям развития населенных пунктов. 

Для выполнения этих задач генеральным планом предусматривается комплекс мероприятий, направленных на обеспечение благоприятной среды жизнедеятельности и создание условий устойчивого развития населенных пунктов на расчетный срок и долгосрочную перспективу:

- создание рациональной планировочной структуры;

- функциональное зонирование территории, выполненное на основе анализа сложившейся структуры использования земельных ресурсов;

- определение новых проектных и резервных территорий для развития жилой и производственной зон;

- реконструкция общественных центров, а также организация новых общественных подцентров обслуживания;

- реконструкция существующей сети улиц, дорог, создание новых магистралей и организация удобных связей между жилой зоной, общественными центрами и местами приложения труда;

- организация рекреационных зон; 

- обеспечение всей территории населенных пунктов инженерной инфраструктурой и в итоге создание наиболее благоприятных условий труда, быта и отдыха населения.

В связи с небольшим приростом населения и экономической ситуацией в стране и наличием свободных от застройки территорий в действующих границах населенных пунктов Марьинского сельского поселения развитие жилой зоны планируется осуществлять в существующих границах с учетом действующих планировочных и санитарных ограничений (рек, дорог и т.д.):

- в хуторе Екатеринославском - во всех направлениях, кроме северного;

- в хуторе Терско-Каламбетском в восточном и юго-восточном направлениях;

- в хуторе Зиссермановском в восточном направлении;

- в хуторе Зайчанском в северном и восточном направлениях;

- в хуторе Зубов в северном направлении.
Определение емкости объектов культурно-бытового назначения на данной стадии проектирования выполнено, укрупнено, с целью определения потребности в территории застройки в общей сумме селитебных территорий, и носят ориентировочный характер. Задачей ГП сельского поселения является резервирование территорий общественной застройки, а их конкретное использование может меняться в зависимости от возникающей потребности в различных видах обслуживания.

В связи с очень низким уровнем обеспеченности малых населенных пунктов объектами обслуживания выполнен расчет необходимости в объектах обслуживания. Проектом предлагается размещение минимально необходимого набора объектов обслуживания во всех населенных пунктах поселения ориентировочно в составе: магазин товаров повседневного спроса, почтовое отделение связи, аптека, приемный пункт бытового обслуживания и т.п. 

В хуторах Зубов, Зиссермановский, Екаринославский, Терско-Каламбетский необходимо строительство детских садов и начальными школами.

ФАП и почта предусмотрены в хуторе Зиссермановском.

В хуторе Долинов на границе с хутором Марьинским предлагается территория для развития зоны отдыха.

Проектом предлагается реконструировать существующие здания магазинов, фельдшерско-акушерских пунктов, благоустроить и озеленить прилегающие территории. Для улучшения планировочной и функциональной структуры общественных центров  на перспективу проектом предлагается организация озелененной зоны. 
Генеральным планом зарезервированы территории на земельных участках населенных пунктов, свободных от застройки, для строительства объектов общественных центров обслуживания, скверов, плоскостных спортивных сооружений. В населенных пунктах, расположенных вдоль рек предусмотрено благоустройство набережных и лесопарков с созданием системы проезжих и пешеходных дорог и тропинок, которые построены так, чтобы обеспечить доступ к наиболее интересным по своим  декоративным качествам участкам, а также к сооружениям для отдыха, с установкой скамеек, укрытий от дождя в виде легких павильонов, беседок.
Дополнительные территории для развития производственной деятельности предусматриваются в границах хутора Терско-Каламбетского и севернее хутора Зиссермановского. В центральной части хутора Зисермановского предлагается инвестиционная площадка под строительство минипекарни. 

На восточной окраине хутора Терско-Каламбетский вдоль категорированной дороги х.Неелинский-с.Шереметьевское определена территория для размещения инвестиционной площадки – объекта придорожного сервиса – это могут быть АЗС, пункты технического обслуживания автомобилей, мойки, стоянки.

Проектом предусмотрено максимальное сохранение существующего капитального жилищного фонда, его реконструкция и благоустройство согласно действующим нормам и современным требованиям при полном оснащении инженерным оборудованием. 

Генеральным планом сохраняются сельские кладбища во всех малых населенных пунктах при условии организации нормативных СЗЗ шириной 100 м и необходимым озеленением.
Транзитная региональная автодорога, пересекающая хутор Марьинский  практически посередине, проектом предлагается к выносу путем создания северо-западного обхода. На западе, вблизи обхода, в проектируемом подцентре производственной зоны предлагается размещение автопавильона с кассами  и стоянкой пассажирского автотранспорта местного сообщения.

В настоящее время в северной части хутора осваиваются новые жилые районы. Все эти внешние факторы определяют границы градостроительных интересов хутора Марьинского, как центра поселения.
Генеральным планом предусматривается реконструкция и благоустройство территории существующего парка. Запланирована реконструкция существующего футбольного поля. В основе планировки парка лежит создание системы проезжих и пешеходных дорог и тропинок, которая построена так, чтобы обеспечить доступ к наиболее интересным по своим  декоративным качествам участкам, а также к сооружениям для отдыха. 

Вдоль русла реки создается прибрежная защитная полоса шириной 50м. Предусмотрено строительство пляжа и благоустройство набережной.

На территории хутора Марьинский генеральным планом предусмотрены реконструкция и строительство ряда объектов коммунального и производственного назначения:

- строительство бани, прачечной и химчистки, а также пожарного депо на 2 автомашины согласно требованиям приложения 7 НПБ 101-95 на свободной от застройки территории в западной части хутора;

- перепрофилирование ЦРМ ЗАО «Марьинское» и не действующей пилорамы в предприятие V класса.

Функциональное зонирование предполагает вынос ряда предприятий из жилой зоны. К ним относится: склад ГСМ и гаражи ЗАО «Марьинское», автозаправочная станция, конюшня, бойня и другие. Размещение выносимых предприятий возможно на территории, предусмотренной для развития производственной зоны – на западе и северо-западе населенного пункта в существующих границах.

Ветеринарная лечебница без содержания животных сохраняется с организацией СЗЗ.
Генеральным планом определено размещение производственной зоны хутора Марьинский на расчетный срок, и на долгосрочную перспективу в северо-западной части хутора  на базе существующих предприятий.

параметры функциональных зон
Функциональная зона – это территория в определенных границах, с однородным функциональным назначением и соответствующими ему режимами использования. Функциональное назначение территории понимается как преимущественный вид деятельности, для которого предназначена территория.

Генеральным планом выделены и отраженных на графических материалах следующие функциональные зоны:

· Жилая зона;

· Общественно-деловая зона;

· Производственная зона;

· Зона инженерной и транспортной инфраструктур;

· Зона сельскохозяйственного использования;

· Рекреационная зона;

· Зона особо охраняемых территорий;
· Зона специального назначения.

Жилая зона занимает основную часть территории хутора Марьинского и хуторов Долинов, Екатеринославский, Зайчанский, Зиссермановский, Зубов, Терско-Каламбетский и представлена в основном территориями существующей 1 – 2-х этажной индивидуальной застройки. Жилая зона предназначена также для размещения проектируемой жилой застройки секционного типа и индивидуальной застройки с приусадебными земельными участками.

В жилой зоне размещаются:

– отдельно  стоящие, встроенные и пристроенные объекты социального, 

культурно-бытового обслуживания населения, культовые здания, стоянки автомашин, гаражи индивидуальных машин, коммунальные объекты, для которых не требуется установление санитарно-защитных зон и деятельность которых не оказывает вредного воздействия на окружающую среду.

Жилая зона представлена территориями различных типов существующей застройки и новыми территориями, предназначенными для размещения проектируемого жилого фонда. 

Предусматривается поэтапное освоение территорий. Проектом определены территории для освоения на расчетный срок - до 2029 г. (северо-восточной и северо-западной частях хутора Марьинский, в восточной – хутора Терско-Каламбетский, в северо-восточной – хутора Зиссермановский, в центральной и юго-восточной – хутора Зубов, в западной – хутора Екатеринославский). Резервные территории, т.е. территории возможного развития за расчетным сроком (в северной, северо-восточной и северо-западной частях хутора Марьинский, в восточной и южной – хутора Терско-Каламбетский, в восточной – хутора Зиссермановский, в северной – хуторов Зубов и Зайчанский, в юго-западной и северо-восточной – хутора Екатеринославский, а также на южной окраине за границей хутора) - до 2044 г., как в существующих границах, так и за их пределами. 

В связи с тем, что размещение новой застройки планируется преимущественно на землях сельскохозяйственного назначения, предусматривается поэтапное изменение вида землепользования в установленном законом порядке в соответствии с этапами строительства, определенными генеральным планом.
Общественно-деловая зона представлена существующим общественным центром хутора Марьинского, общественными зданиями хуторов Екатеринославский, Терско-Каламбетский, Зиссермановский, Долинов, Зайчанский, Зубов и проектируемыми центрами обслуживания, расположенными в существующих жилых кварталах на свободной от застройки территории и в проектируемых микрорайонах. 

В общественно-деловой зоне расположены объекты культуры, торговли, общественного питания, бытового обслуживания, здравоохранения, коммерческой деятельности, образовательных учреждений, административные, культовые здания, автомобильные стоянки легкового транспорта, центры деловой, финансовой, общественной активности, торговые комплексы.

Общественно-деловая зона представлена: 

- реконструируемым общественным центром хутора, расположенным вдоль улицы Мира и территориями, занимаемыми объектами общественного назначения хуторов Екатеринославский, Терско-Каламбетский, Зиссермановский, Долинов, Зайчанский, Зубов, расположенными соответственно вдоль улиц Колхозной, Прикубанской, Красной, Речной, Луговой и Зеленчукской;

- общественным  центром проектируемых жилых районов в северо-восточной и северо-западной  частях хутора Марьинского и подцентрами обслуживания, размещенными в жилых массивах;

- проектируемыми центрами обслуживания хуторов Екатеринославский, Терско-Каламбетский, Зиссермановский, Долинов, Зайчанский, Зубов;

- центрами обслуживания производственной зоны, запроектированными в северо-западной части хутора Марьинского.

Разрешенные виды использования на территории общественно-деловой зоны: объекты здравоохранения, культуры, торговли, общественного питания, бытового обслуживания, коммерческой деятельности, образовательных и административных учреждений, культовые здания, автомобильные стоянки транспорта, центры деловой, финансовой, общественной активности, торговые комплексы, предприятия связи, научные учреждения, офисы, конторы, компании и другие предприятия бизнеса. 

Производственная зона. Основу планировочной организации сельского населенного пункта в значительной мере определяет размещение производственной зоны, здания и сооружения которой, представляют для большой части трудоспособного населения сферу приложения труда и обуславливают направления трудовых связей.

На территории производственных зон разрешенным видом использования является размещение промышленных предприятий, коммунально-складских объектов, объектов инженерно-транспортной инфраструктуры, санитарно-защитных зон.

Производственная зона расположена в западной и северо-западной части хутора Марьинский, где размещаются проектируемые производственные и коммунально-складские предприятия с санитарно-защитными зонами, а также фрагментально на территории жилой зоны хутора Марьинского, состоящая из предприятий малого и среднего класса, сохраняемых проектом при условии выполнения ряда мероприятий по улучшению технологического процесса и организации санитарно-защитных зон.
Проектируемая промзона имеет территориальный резерв для размещения инвестиционных площадок предприятий, относящихся к предприятиям 1-3 класса с санитарно-защитной зоной от 300 до 1000 м. Пространственное размещение предприятий предусматривается таким образом, чтобы производственные вредности оказывали наименьшее воздействие на территорию хутора Марьинского. 
При размещении предприятий в промышленно-производственной зоне учитывается класс вредности и специфика производства. 
Генеральным планом предусматривается:

- развитие многофункциональной производственной зоны на базе существующих предприятий в западном направлении от жилой застройки хутора Марьинского;

- развитие и реконструкция существующих производственных территорий;

- повышение плотности застройки производственных территорий;

- выделение зон для размещения предприятий малого бизнеса и обслуживающих учреждений;
- строительство дорог в производственной зоне, объединенных с сетью улиц жилой застройки в единую систему;

- восстановление не действующих животноводческих предприятий на территории Марьинского сельского поселения с учетом санитарно-защитных и водоохранных зон;
- выделение зон для размещения предприятий малого бизнеса и обслуживающих учреждений;

- упорядочение функционально-планировочного зонирования производственных зон;
- перебазирование  на перспективу экологически  вредных  производств из жилых зон населенных пунктов в производственные зоны;

- улучшение состояния окружающей среды за счёт реорганизации производственных зон, модернизации сохраняемых объектов с расчетной санитарной зоной до границ занимаемого участка;
- сохранение МТФ, СТФ, расположенных в хуторах Зубов, Зиссермановский без соблюдения нормативной санитарно-защитной зоны (СЗЗ) до жилой застройки, с уменьшением численности поголовья до 100.
На территории Марьинского сельского поселения и хутора Марьинского находится ряд экологически вредных производственных предприятий, расположенных без соблюдения нормативной санитарно-защитной зоны (СЗЗ) до жилой застройки: склад ЗАО «Марьинское», зерносклад КФХ, ЦРМ ЗАО «Марьинское». 

На расчетный срок генерального плана предусматривается:

- из-за невозможности организации нормативных санитарно-защитных зон предполагается вынос из жилой зоны склада ГСМ, гаражей ЗАО «Марьинское», автозаправочной станции и склада газовых баллонов;

- перепрофилирование в предприятия V класса ремонтных мастерских ЗАО «Марьинское» и не действующей пилорамы;

- вынос конюшни и предприятия по откорму бычков в проектируемую западную промышленную зону;

- перенос бойни в проектируемую западную промышленную зону.

Для предприятий малого и среднего класса вредности, а также складов ЗАО «Марьинское» и зерносклада, находящихся в центральной части хутора на первый план выдвигается необходимость их реконструкции: модернизация оборудования и внедрение прогрессивных технологий, что позволит сократить негативные воздействия данных предприятий на окружающую среду.
Размещение объектов предпринимательской деятельности, малых производственных предприятий планируется как на проектируемых производственных территориях, так и на участках существующих предприятий, предусмотренных к постепенному выносу за пределы жилой зоны.

Генеральным планом предусматривается санитарно-защитное озеленение по периметру участков предприятий, а также максимальное благоустройство и инженерное оборудование их территорий.

На развиваемых производственных территориях запроектированы центры торгово-бытового и сервисного обслуживания контингента промзоны.

В жилой застройке в западной части хутора Зиссермановский запланировано строительство минипекарни.

В малых населенных пунктах, таких как хутор Зиссермановский, хутор Терско-Каламбетский проектом предлагаются территории для размещения предприятий 3-5 класса, соответственно в северном, южном и восточном направлениях. Проектом сохраняется кирпичный завод в хуторе Зиссермановском, а также предлагается реконструкция МТФ в хуторе Екатеринославском.
Зона инженерной и транспортной инфраструктур.
Типы зон инженерной и транспортной инфраструктур устанавливаются в зависимости от вида и параметров размещаемых сооружений и коммуникаций, а также ограничений на использование соответствующих территорий с учетом обеспечения мер по предотвращению их вредного воздействия на среду жизнедеятельности.

Проектом предусмотрены территории для размещения объектов придорожного сервиса, расположенных вдоль северо-западного обхода краевой автомагистрали при условии согласования с организациями, осуществляющими управление автодорогами. Рекомендуется строительство кафе, автозаправочных станций, станций технического обслуживания легкового и грузового транспорта, стоянок и т.п.

Зона инженерной инфраструктуры представлена инженерными коммуникациями и сооружениями водоснабжения (водопроводные сооружения, сети), канализации (очистные сооружения, КНС, сети), газоснабжения (линии газопровода, ГРП, ШРП), электроснабжения (коридоры линий электроснабжения, ПС, РП, ТП), теплоснабжения (котельные, ЦТП) и охранными зонами.

К зонам транспортной инфраструктуры относятся территории:

- существующих и проектируемых региональных автодорог;

 -  автодорог местного значения;

- улиц и дорог местного значения в населенных пунктах.
К зоне транспортной инфраструктуры относится также территория проектируемого автопавильона со стоянкой пассажирского автотранспорта местного сообщения – его предлагается разместить на западе вблизи проектируемого обхода.

Объекты придорожного сервиса предусмотрены вдоль категорированной дороги краевого значения х.Неелинский-с.Шереметьевское.

Разрешенные виды использования: мотели для легкового и грузового автотранспорта; сооружения для постоянного и временного хранения транспортных средств; предприятия по обслуживанию транспортных средств; предприятия общественного питания; магазины.

Неосновные и сопутствующие виды использования: сооружения для постоянного и временного хранения транспортных средств.

Условно разрешенные виды использования (требующие специального согласования) - разрешенные виды использования, нарушающие требования к застройке земельных участков, предоставляемых предприятиям, учреждениям и организациям автомобильного транспорта, а также земельных участков для размещения различных защитных инженерных сооружений и зеленые полосы.

Рекреационная зона.
Зона рекреационного назначения представляет собой участки территории предназначенные для организации массового отдыха населения, туризма, занятий физической культурой и спортом, а также для улучшения экологической обстановки поселения и включает парки, сады, лесопарки, пляжи, водоёмы и иные объекты, используемые в рекреационных целях и формирующие систему открытых пространств сельского поселения.

Разрешенные виды использования: пляжи, спортивные и игровые площадки, аттракционы, летние кинотеатры, концертные площадки.

Неосновные и сопутствующие виды использования: мемориалы, автостоянки, вспомогательные сооружения, связанные с организацией отдыха (администрация, кассы, пункты проката, малые архитектурные формы и т.д.).

Условно разрешенные виды использования (требующие специального согласования): кафе, бары, закусочные; объекты, связанные с отправлением культа; общественные туалеты.

Рекреационная зона сельского поселения  представлена существующим парком в хуторе Марьинском, озелененной прибрежной полосой, пляжем реки Зеленчук 2-й, территориями проектируемых спортивных и развлекательных сооружений, базой отдыха, проектируемыми парками, скверами в общественных центрах.
Рекреационная зона хуторов Екатеринославский, Терско-Каламбетский, Зиссермановский, Долинов, Зайчанский, Зубов представлена проектируемыми парками в общественном центре и лесопарковой зоной вдоль реки Зеленчук 2-й. 

На севере хутора Долинов предлагается инвестиционная площадка для развития рекреационной зоны.
Зона рекреационного назначения выполняет важные функции в организации среды обитания человека, такие как:

-эстетическое и экологическое равновесие окружающей среды:

-формирование архитектурно-рекреационных ансамблей, бульваров, парков, скверов и др.

Зона специального назначения.
Разрешенные виды использования: захоронения, кладбища, крематории, скотомогильники, свалки бытовых отходов и иные объекты, использование которых несовместимо с использованием других видов территориальных зон, а также объекты, создание и использование которых невозможно без установления специальных нормативов и правил. 

Не основные и сопутствующие виды использования:  культовые сооружения, объекты эксплуатации кладбищ, иные вспомогательные производства и административные объекты, связанные с функционированием кладбищ; зеленые насаждения; инженерные коммуникации. Условно разрешенные виды использования (требующие специального разрешения): мусороперерабатывающие и мусоросжигательные заводы, полигоны захоронения не утилизируемых производственных отходов и другие объекты.

К зоне специального назначения Марьинского сельского поселения относятся санитарно-защитные зоны кладбищ и свалки бытовых отходов. 

Действующее кладбище в хуторе Марьинском проектом  предлагается рассматривать как закрытое. Захоронения в дальнейшем будут производиться на проектируемом участке, находящемся в северо-восточном направлении от хутора, с созданием нормативной санитарно-защитной зоны до жилой застройки.

Рядом с существующими территориями кладбищ хуторов Зубов и Терско-Каламбетский, в западной части хуторов Екатеринославский и Зиссермановский предлагаются новые участки для размещения кладбищ.
Зона сельскохозяйственного использования.
В пределах границ поселения и населенных пунктов располагаются сельскохозяйственные угодья, занятые пашней, садами, овощными культурами; крестьянские хозяйства, относящиеся к зоне сельскохозяйственного использования. Земли сельскохозяйственного использования предназначены для нужд сельского хозяйства, как и другие земли, предоставленные для этих целей, в соответствии  с  градостроительной  документацией о территориальном  планировании, а также разработанной на их основе землеустроительной документацией (территориальным планированием использования земель).

Разрешенные виды использования: сельскохозяйственные угодья (пашни, сады, виноградники, огороды, сенокосы, пастбища, залежи), лесополосы, внутрихозяйственные дороги, коммуникации, леса, многолетние насаждения, замкнутые водоемы, здания, строения, сооружения, необходимые для функционирования сельского хозяйства, в том числе сельскохозяйственные предприятия, опытно-производственные, учебные, учебно-опытные, учебно-производственные хозяйства, научно-исследовательские учреждения, образовательные учреждения высшего профессионального, среднего профессионального и начального профессионального образования сельскохозяйственного профиля и общеобразовательные учреждения для сельскохозяйственного производства, научно-исследовательских и других целей.

Не основные и сопутствующие виды использования: инженерные коммуникации и транспортные сооружения, устройства; земельные участки, предоставляемые гражданам для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства (садоводства, животноводства, огородничества, сенокошения и выпаса скота), а также несельскохозяйственным и религиозным организациям для ведения сельского хозяйства.

Условно разрешенные виды использования (требующие специального согласования): карьеры перерабатывающих предприятий, склады, рынки, магазины, стоянки транспортных средств (терминалы), превышающие разрешенные размеры; почтовые отделения, телефон, телеграф; временные сооружения мелкорозничной торговли и другие сооружения.

Территории зон сельскохозяйственного использования, расположенные в пределах проектных границ хутора Марьинский и существующих границ хуторов Екатеринославский, Терско-Каламбетский, Зиссермановский, Долинов, Зайчанский, Зубов, могут функционировать в целях ведения сельского хозяйства до момента изменения вида их деятельности и перевода в другие категории в соответствии с функциональным зонированием, намеченным генеральным планом.
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