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Направляю Вам для применения в работе информацию о порядке изменения вида использования земельного участка сельскохозяйственных угодий земель сельскохозяйственного назначения на вид использования для строительства и эксплуатации строений сельскохозяйственного назначения.

Согласно ст. 77 Земельного Кодекса Российской Федерации землями сельскохозяйственного назначения признаются земли, находящиеся за границами населенного пункта и предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей, в составе которых выделяются сельскохозяйственные угодья.

Статья 79 Земельного Кодекса Российской Федерации определяет особенности использования сельскохозяйственных угодий и устанавливает, что сельскохозяйственные угодья - пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноградниками и другими), - в составе земель сельскохозяйственного назначения имеют приоритет в использовании и подлежат особой охране. 
В соответствии с пунктом 2 статьи 7 Земельного Кодекса Российской Федерации правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий, общие принципы и порядок проведения которого устанавливаются федеральными законами и требованиями специальных федеральных законов.

Градостроительный кодекс Российской Федерации (далее - ГрК РФ) определяет градостроительное зонирование как зонирование территорий муниципальных образований в целях определения территориальных зон и установления градостроительных регламентов, которые включаются в правила землепользования и застройки и определяют правовой режим земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства. В данных регламентах указываются виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, расположенных в пределах соответствующей территориальной зоны. 
Градостроительные регламенты не устанавливаются для земель сельскохозяйственных угодий в составе земель сельскохозяйственного назначения, а решения об изменении одного вида разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, расположенных на землях, для которых градостроительные регламенты не устанавливаются, на другой вид такого использования принимаются в соответствии с федеральными законами, которые до настоящего времени не приняты. 
Согласно пункту 7 статьи 36 ГрК РФ использование земельных участков, на которые действие градостроительных регламентов не распространяется или для которых градостроительные регламенты не устанавливаются, определяется уполномоченными федеральными органами исполнительной власти, уполномоченными органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации. 

Управление архитектуры и градостроительства Калужской области в соответствии с пунктом 3.9. Положения об управлении архитектуры и градостроительства Калужской области, утвержденным Постановлением Правительства Калужской области от 17.03.2011 № 130 «О создании управления архитектуры и градостроительства Калужской области», определяет использование земельных участков, на которые действие градостроительных регламентов не распространяется или для которых градостроительные регламенты не устанавливаются, в случаях, предусмотренных ГрК РФ.»
На основании выше изложенного алгоритм изменения использования земель сельскохозяйственных угодий в составе земель сельскохозяйственного назначения следующий.

1. Собственник земельного участка выбирает вид разрешенного использования земельного участка в соответствии с Приказ Минэкономразвития России от 01.09.2014 N 540 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков».
2. Собственник земельного участка разрабатывает генеральный план своего хозяйства: где у него будет коровник, где сарай, где гараж для трактора, где дорога, ЛЭП и т.д. в соответствии с СП 19.13330.2011 "Генеральные планы сельскохозяйственных предприятий", который в соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации от 26.12. 2014 г. N 1521 является обязательным к применению. Требования по наличию лицензии к разработчику генерального плана (далее – генплан) законодательством не установлены. Таким образом, его может разработать так же сам собственник земельного участка. 
3. В составе с/х предприятия могут быть опасные объекты, так как по СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов" многие виды сельскохозяйственного производства относятся к вредным производствам (например, свиноферма, коровник и т.п.). Поэтому в зависимости от численности животных устанавливается санитарно-защитная зона до 1000 м. Санитарно-защитная зона определяет возможное расстояние до жилых домов. В случаях применения типовых проектов или размещения роботизированных предприятий с повторным применением проекта, который позволяет сократить СЗЗ, необходимо заключение главного санитарного врача на уменьшение СЗЗ.
4. Генплан дает обоснование не только по виду производства, но и по размеру земельного участка. То есть, изменяется вид использования не всего поля, (например, 100 га), а только его часть: 2 или 3 га, а остальная земля остается в сельскохозяйственных угодьях. Раздел участка влияет также на отчет величины санитарно-защитной зоны от границы земельного участка. Отчет ведется от границы участка, на котором планируется строительство, а не от всего участка. 

5. В случае, если обоснование по использованию по новому целевому назначению выполнено на часть земельного участка (2-3 га из 100 га) выполняется межевание земельного участка с постановкой его на кадастровый учет.
6. Проект генплана направляется на согласование в архитектуру муниципального образования (муниципальный район или городской округ – далее - МО). Архитектор проверяет генплан на соответствие требованиям градостроительным, строительным, санитарным, экологическим, противопожарным нормам и правилам.
7. После рассмотрения и согласования  пакет документов в составе: заявление собственника земельного участка, письма администрации поселения и (или) муниципального района (городского округа) о согласии изменения вида разрешенного использования, генплан сельскохозяйственного предприятия (объекта) направляется на  рассмотрение в управление архитектуры и градостроительства Калужской области. 

8. Управление архитектуры и градостроительства Калужской области после проверки пакета документации направляет проект приказа об изменении вида разрешенного использования конкретного земельного участка для строительства и эксплуатации строений на согласование в министерство сельского хозяйства Калужской области и при положительном заключении направляется его в установленном порядке в филиал ФГБУ «Кадастровая земельная палата» по Калужской области для внесения изменений в учетную запись по земельному участку и соответствующее муниципальное образование для внесение изменений в документы градостроительного зонирования. 
Следует также помнить, что согласно части 17 статьи 39.8 Земельного кодекса Российской Федерации внесение изменений в заключенный по результатам аукциона или в случае признания аукциона несостоявшимся с лицами, указанными в пункте 13, 14 или 20 статьи 39.12 Земельного Кодекса, договор аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, в части изменения видов разрешенного использования такого земельного участка не допускается.
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