
В В Е Д Е Н И Е
Проект внесения изменений в генеральный план Самбекского сельского поселения Неклиновского района Ростовской области разработан на основании постановления Главы Самбекского сельского поселения от 24.03.2014г. № 13 «О подготовке проекта о внесении изменений в генеральный план Самбекского сельского поселения Неклиновского района Ростовской области» и в соответствии с договором № 623 от 11.04.2014г., заключённым с Администрацией Самбекского сельского поселения Неклиновского района.

В основу разработки генерального плана положены следующие материалы:

1. Задание на проект внесения изменений в генеральный план и правила землепользования и застройки, согласованное инвестором ООО «МВМ» и утверждённое Главой Самбекского  сельского поселения.

2. Постановление Главы Самбекского сельского поселения от 24.03.2014г. № 13 «О подготовке проекта о внесении изменений в генеральный план Самбекского сельского поселения Неклиновского района Ростовской области

3.  Письмо администрации Самбекского сельского поселения №161 от 25.03.2014 г.

4.  Решение Собрания депутатов Неклиновского района от 17 октября 2008 г. №367«Об утверждении генерального плана Самбекского поселения Неклиновского района»;

5.   Письмо ООО «МВМ» (г. Москва);

6.  Распоряжение Правительства Ростовской области от 02.08.2012г. №319 «О  переводе земельных участков из категории «земли сельскохозяйственного назначения» в другую категорию в Неклиновском районе»;

7.  Распоряжение Правительства Ростовской области от 19.07.2013г. №258 «О  переводе земельных участков из категории «земли сельскохозяйственного назначения» в другую категорию в Неклиновском районе»;
8.  «Схема территориального планирования Ростовской области», утвержденная Постановлением Администрации Ростовской области от 21.12.2007 г. № 510;

9.  Схема территориального развития Ростовской агломерации, разработанная ФГУП «РосНИПИУрбанистики», г. Санкт-Петербург, 2007 год.

10.  Схема территориального развития Неклиновского района, разработанная ФГУП «РосНИПИУрбанистики», г. Санкт-Петербург, 2008 год.

11.  Схема территориального планирования центральной части Ростовской агломерации («Большой Ростов»), разрабатываемая ГУ РО «Институт градостроительства» (г. Ростов-на-Дону).

12.  Областной закон №241-ЗС от 27.12.2004 г. "Об установлении границ и наделении соответствующим статусом муниципального образования "Неклиновский район" и муниципальных образований в его составе" (принят Законодательным Собранием Ростовской области 24.12.2004);
13.  Публичная кадастровая карта территории Самбекского сельского поселения;

Кадастровые выписки о земельных участках, предлагаемых к изменению функционального назначения;
14. Статистические данные, представленные Территориальным органом Федеральной службы государственной статистики по Ростовской области.

15. Справки местной администрации и районных организаций.

16.Материалы обследования.

Градостроительная документация соответствует требованиям:

- Градостроительного кодекса Российской Федерации, от 29.12.2004 г., №190-ФЗ;
- СП 42.13330.2011. «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений». Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*;

- «Нормативов градостроительного проектирования городских округов и поселений Ростовской области» утвержденных приказом Министерства территориального развития, архитектуры и градостроительства Ростовской области от 06.03.2013 №25;

- «Методических рекомендаций по разработке проектов генеральных планов поселений и городских округов», утвержденных приказом Министерства регионального развития Российской Федерации от 13.11.2010 г. №492;

- «Технического регламента о требованиях пожарной безопасности» №  123-ФЗ от 22.07.2008 г.;

- «Земельного кодекса Российской Федерации» № 136-ФЗ от 25.10.2001 г.;

-  «Водного кодекса Российской Федерации» № 74-ФЗ от 03.06.2006 г.;

-  «Лесного кодекса Российской Федерации» № 200-ФЗ от 04.12.2006 г.;

-  СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные  зоны  и  санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов»;

- Постановления Правительства РФ № 462 от 27.11.2007 г. «Об утверждении перечня автомобильных дорог общего пользования регионального и межмуниципального значения, относящихся к собственности Ростовской области, и присвоении им идентификационных номеров»; 

-  Областного закона «О градостроительной деятельности в Ростовской области» от 14.01.2008 г. №583-ЗС;
Генеральный план Самбекского сельского поселения разработан на картографическом материале, выполненном в М 1:25000 "ЮжАГП" (г. Новочеркасск) в 2006 г., предоставленном Заказчиком в электронном виде (в формате shp-файлов) и на бумажных носителях, с грифом  ДСП.

Схемы генеральных планов населенных пунктов - с. Самбек, х. Курлацкий, х. Сужено и х. Некрасовка - разработаны на топогеодезической подоснове М 1:5000,  выполненной ООО "НПК "Бюро кадастра Таганрога" в 2007 г.

Генеральный план предусматривает дальнейшее развитие, и совершенствование территориально-планировочной структуры поэтапно, в проектируемых границах. Генеральным планом Самбекского сельского поселения определены приоритетные направления развития на следующие проектные периоды:

Проектные решения Генерального плана Самбекского сельского поселения на расчетный срок являются основанием для последующей разработки Правил землепользования и застройки, проектов планировки, проектов застройки кварталов, рабочих проектов отдельных объектов с проведением комплекса необходимых инженерно-геодезических, инженерно-геологических изысканий, технико-экономических обоснований и т. д. 
Внесение изменений в генеральный  план выполнено на основании решения администрации Самбекского сельского поселения об изменении функционального назначения ряда земельных участков в населенном пункте  - с. Самбек и на территории поселения, в связи с  формированием на территории поселения военно-исторического музейного комплекса, посвященного Великой Отечественной войне,  в связи с формированием на землях сельскохозяйственного назначения производственных, коммунально-складских зон, а также зон размещения объектов дорожного сервиса, размещаемых вдоль автомобильной дороги «г. Ростов-на-Дону - г. Таганрог», а также,  в связи с реализацией в рамках государственной программы Ростовской области «Охрана окружающей среды и рациональное природопользование», утвержденной постановлением Правительства Ростовской области от 25.09.2013 №595, размещением отходоперерабатывающего комплекса, включающего в себя участки сортировки, переработки и захоронения твердых бытовых отходов. 
Перспективный градостроительный каркас поселения увязан со схемой генерального плана «Большого Ростова».
Проектом внесения изменений в генеральный план сохранены приоритетные направления развития сельского поселения с расчётным сроком II периода реализации генерального плана – 2030 год и выявлены первоочередные мероприятия на расчётный срок I периода реализации – 2020 год.

Изменения в тексте пояснительной записки к Проекту внесения изменений в генеральный план Самбекского сельского поселения представлены курсивом.
1. Цели и задачи территориального планирования
Целью разработки Проекта внесения изменений в генеральный план  Самбекского сельского поселения Неклиновского района Ростовской области, как документа территориального планирования муниципального образования, является определение назначения территорий, исходя из совокупности социальных, экономических, экологических и иных факторов в целях обеспечения устойчивого развития территорий, развития инженерной, транспортной и социальной инфраструктур, обеспечение учёта интересов граждан и их объединений.
Градостроительная деятельность в соответствии с  генеральным планом обеспечит безопасность и благоприятные условия жизнедеятельности человека, ограничит негативное воздействие хозяйственной и другой деятельности на окружающую среду и обеспечит охрану и рациональное использование природных ресурсов в интересах настоящего и будущего поколений.

В соответствии с градостроительным Кодексом Российской Федерации Генеральный план определяет стратегию функционально-пространственного развития территорий сельского поселения и устанавливает перечень основных мероприятий по формированию благоприятной среды жизнедеятельности.

Исходя из этого, основными задачами, решаемыми при разработке Генерального плана Самбекского сельского поселения являются следующие:

- анализ внешних и внутренних факторов и предпосылок социально-экономического и пространственного развития сельского поселения;

- ориентации на внутренние ресурсы, а также на современный природный, экономический и социальный потенциалы;

- формирование социальной и транспортной инфраструктуры поселения, обеспечивающей максимум удобств для проживания и трудовой деятельности населения;

- повышение устойчивости природного комплекса.

Выполнен анализ существующего положения, с учётом всех планировочных ограничений, определены отличительные особенности населённых пунктов, входящих в состав поселения – с. Самбек, х. Некрасовский, х. Курлацкий и х. Сужено, уникальность мест их расположения, проведена оценка их потенциальных возможностей для развития, выявлены направления и территории развития различных функциональных зон – селитебных, промышленных, рекреационных, выполнены расчёты перспективной численности населения, объёмов строительства и реконструкции. Определены пути совершенствования транспортной и инженерно-технической инфраструктур поселения, возможности улучшения экологического состояния, а также первоочередные мероприятия реализации основных положений генерального плана.

Генеральный план Самбекского сельского поселения Неклиновского района содержит следующие положения, который включают в себя цели и задачи территориального планирования: 

- установлены зоны различного функционального назначения и ограничения на их использование;

- даны предложения:

- по установлению границ сельского поселения;

- по предельным размерам земельных участков для индивидуального жилищного строительства;

- по установлению границ объектов градостроительной деятельности особого регулирования;

- по выделению территорий резерва для развития поселения;

- приняты решения по совершенствованию и развитию планировочной структуры;

- установлены:

- параметры развития и модернизации инженерной, транспортной, производственной, социальной инфраструктуры во взаимосвязи с развитием региональной и межселенной инфраструктур и благоустройству территорий;


- границ зон охраны памятников истории и культуры, особо ограняемых природных территорий;

- предусмотрены меры:

-  по защите территорий от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера и мероприятия по гражданской обороне;

- по сохранению объектов историко-культурного и природного наследия;

- по улучшению экологической обстановки;

- разработаны первоочередные градостроительные мероприятия по реализации генерального плана, включая предложения по перечню объектов градостроительной деятельности, требующих разработки первоочередной градостроительной документации.

Генеральным планом определены приоритетные направления развития сельского поселения с расчётным сроком реализации – 20 лет  и выявлены первоочередные мероприятия (I этап) на срок 10 лет.
2. Общие сведения о Самбекском сельском поселении

Самбекское сельское поселение территориально расположено в восточной части Неклиновского района Ростовской области, в непосредственной близости от крупного культурно-промышленного центра Юга России – города Таганрога и находится на перекрестке транспортных магистралей, связывающих областной центр – г. Ростов-на-Дону с г. Таганрогом, а также городами Украины - (Донецком, Мариуполем и другими). Сельское поселение граничит: на севере и северо-востоке – с Покровским и Советинским сельскими поселениями; на востоке – с Синявским сельским поселением, на юге и юго-востоке – с Вареновским и Приморским сельскими поселениями, на западе – с Троицким и Николаевским сельскими поселениями Неклиновского района, на юго-западе - с городским округом «г. Таганрог».

Площадь территории сельского поселения составляет 130,8 кв. км.

Территория сельского поселения включает в себя земли сельскохозяйственного назначения, земли населенных пунктов, земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, земли обороны, земли водного и лесного фонда, а также земли запаса отсутствуют.

На территории поселения находятся 4 населенных пункта; административным центром поселения является село Самбек.

Территория Самбекского сельского поселения представляет собой, в основном, зону сельскохозяйственного назначения, земли которой представлены пашней, пастбищами и многолетними насаждениями. Площадь сельскохозяйственных угодий составляет – 12 316 га. 

Водные ресурсы сельского поселения представлены рекой Самбек, которая на северо-восточной окраине поселения разветвляется на реку Сухой Самбек и ручей балки Бирючья, а также прудом, сформированным на р. Самбек. 
По территории сельского поселения проложены следующие участки автомобильных дорог:  
- федерального значения - автомобильная дорога М-23 «г. Ростов-на-Дону – г. Мариуполь (Украина)»;

- регионального значения - автомобильная дорога Р 61-5 «с. Самбек – пос. Матвеев Курган – с. Куйбышево – г. Снежное (до границы Украины)»;

- местного значения.
3. пЕРЕЧЕНЬ мероприятиЙ ПО ТЕРРИТОРИАЛЬНОМУ  ПЛАНИРОВАНИЮ 

сАМБЕКСКОГО СЕЛЬСКОГО ПОСЕЛЕНИЯ
3.1. Проектируемая территориально-планировочная 

организация сельского поселения
Развитие Самбекского сельского поселения рассматривается во взаимосвязи с развитием всего Неклиновского района, а также окружающих его сельских поселений: Вареновского, Приморского, Синявского, Советинского, Покровского, Троицкого, Николаевского и городского округа г. Таганрога. Разработка генерального плана Самбекского сельского поселения велась в увязке со схемой территориального планирования Ростовской области, а также со схемой территориального планирования Юго-западного района Ростовской области (Неклиновский район) выполненной ФГУП РосНИПИУрбанистики (г. Санкт-Петербург) в 2007 г.

В соответствии с вышеперечисленной градостроительной документацией Самбекское сельское поселение участвует в формировании системы расселения европейского типа. Все составляющие структурные элементы складывающейся системы расселения объединены или объединяются транспортными, производственными, трудовыми, рекреационными и информационными связями.

Генеральным планом Самбекского сельского поселения определены перспективные направления развития населенных пунктов, выявлены резервные площадки для жилого, общественного и производственного строительства, разработаны предложения по формированию транспортной системы, организации природно-экологического каркаса поселения, совершенствованию инженерно-технической инфраструктуры.

Согласно генеральному плану Самбекское сельское поселение сохраняется в своих административных границах и занимает площадь 13080 га.

Генеральный план предусматривает дальнейшее развитие существующей территориально-планировочной структуры в увязке со вновь осваиваемыми территориями, комплексное решение экологических и градостроительных задач, развитие системы внешнего транспорта. Одной из главных задач проекта является градостроительный прогноз перспективного направления развития сельского поселения на первую очередь строительства (до 2020 г.), на расчетный срок (до 2030 г.) и за расчетный срок (до    2045 г.).

Приоритетными площадками перспективного развития сельского поселения определены прилегающие к населенным пунктам земли, что определяет границы населённых пунктов. На этих территориях предусмотрено развитие селитебных, производственных зон населенных пунктов, формируются участки производственных, коммунально-складских зон, объектов дорожного сервиса, а также предусмотрено размещение отходоперерабатывающего комплекса, включающего в себя участки сортировки, переработки и захоронения твердых бытовых отходов. 

На основании решения администрации Самбекского сельского поселения об изменении функционального назначения ряда земельных участков в населенном пункте  - с. Самбек и на территории поселения, в связи с  формированием на территории поселения военно-исторического музейного комплекса, посвященного Великой Отечественной войне, предусмотрено к переводу 2 земельных участка с кадастровыми номерами 61:26:0600015:696  (площадь 21,5 га) и 61:26:0600015:1098 (площадь 3,0000 га) из категории «земли сельскохозяйственного назначения» в категорию «земли особо охраняемых территорий и объектов» как «земли историко-культурного назначения».

В связи с формированием на землях сельскохозяйственного назначения производственных, коммунально-складских зон, а также зон размещения объектов дорожного сервиса, размещаемых вдоль автомобильной дороги «г. Ростов-на-Дону - г. Таганрог», предусмотрены к переводу из категории «земли сельскохозяйственного назначения» в категорию «земли промышленности, транспорта, … и другого специального назначения» 11 земельных участков с кадастровыми номерами:

-  61:26:0600015:505  (площадь 1,4100 га);

-  61:26:0600015:756  (площадь 0,5600 га);

-  61:26:0600015:757  (площадь 0,2524 га);

-  61:26:0600015:759 (площадь 0,2562 га);

-  61:26:0600015:760 (площадь 1,4714 га);

-  61:26:0600015:1174  (площадь 1,5784 га);

-  61:26:0600015:1175 (площадь 5,8651 га);

-  61:26:0600015:1176 (площадь 1,1984 га);

-  61:26:0600015:1177 (площадь 2,6555 га);

-  61:26:0600015:1178 (площадь 2,6837 га);

-  61:26:0600015:1179 (площадь 0,9138 га).

Общая площадь территории переводимых участков составит 18,8449 га.

В связи с реализацией в рамках государственной программы Ростовской области «Охрана окружающей среды и рациональное природопользование», утвержденной постановлением Правительства Ростовской области от 25.09.2013 №595, предусмотрен к переводу из категории «земли сельскохозяйственного назначения» в категорию «земли промышленности, транспорта, … и другого специального назначения» 1 земельный участок с кадастровым номером  61:26:0600015:288  (площадь 25,0000 га) с размещением на нем отходоперерабатывающего комплекса, включающего в себя участки сортировки, переработки и захоронения твердых бытовых отходов. 

Таким образом, общая площадь земельных участков, предусмотренных к переводу из категории «земли сельскохозяйственного назначения» составит 68,3449 га. 
Согласно генеральному плану все населенные пункты поселения получают территориальное и экономическое развитие. 

Село Самбек, как административный центр поселения, получит развитие в качестве производственного центра. Увеличение селитебной зоны будет проходить на базе проектируемых производственных объектов. В соответствии со «Схемой территориального планирования Юго-западного района Ростовской области (Неклиновский район)» проектом предусмотрено размещение производственной зоны за границей населенного пункта, восточнее с. Самбек.   

Другие населенные пункты, сформированные вокруг пруда р. Самбек, представляют инвестиционную привлекательность в рекреационном направлении развития (удобное географическое положение, благоприятные природные условия, наличие свободной территории для размещения рекреационной и жилой застройки). Размещение на территории хуторов Некрасовка, Курлацкий и Сужено экологически безопасных, современных учреждений и баз отдыха приведёт к увеличению бюджета поселения, усилению экономической и налогооблагаемой базы района, созданию дополнительного количества рабочих мест.

Проектом планируется сохранение территорий садоводческих товариществ, действующих КФХ, модернизация сельскохозяйственных предприятий, автодрома расположенных на межселенных территориях. 

В рамках Федеральных целевых программ «Модернизация транспортной системы России», «Юг России», региональных транспортных программ предусматривается реконструкция автодороги М-23 «г. Ростов-на-Дону – г. Мариуполь», реконструкция автодороги «с. Самбек – п. Матвеев Курган - с. Куйбышево – граница с Украиной», строительство южного обхода участка автомобильной дороги федерального значения М-23, позволяющего изолировать жилую застройку и пешеходное движение села Самбек от пропуска транзитных транспортных потоков, реконструкция существующих автодорог местного значения.

Проектом предусматривается расчистка и берегоукрепление прибрежной территории и акватории р. Самбек с формированием рекреационных зон вдоль реки Самбек и искусственного пруда.
3.2. Функциональное зонирование
Одним из основных инструментов градостроительного регулирования территории сельского поселения является функциональное зонирование, которое устанавливает регламенты использования территории, обязательные для всех участников градостроительной деятельности.
Функциональное зонирование территории – деление территории на зоны при градостроительном планировании развития территорий и поселений с определением видов градостроительного использования установленных зон и ограничений на их использование. В свою очередь, функциональные зоны – это зоны, для которых документами территориального планирования определены границы и функциональное назначение.

В генеральном плане утверждаются следующие цели функционального зонирования:

· установление назначений и видов использования территории поселения;

· подготовка основы для разработки нормативного правового акта – правил землепользования и застройки, включающих градостроительное зонирование и установление градостроительных регламентов территориальных зон;

· эффективное и рациональное использование сложившихся территорий;

· размещение нового жилищного строительства и объектов социальной инфраструктуры на экологически безопасных территориях с предварительным комплексом работ по инженерной и инфраструктурной подготовке территории;

· реконструкция территорий населенных пунктов, освоение новых свободных территорий;

· резервирование территорий населенных пунктов для перспективного градостроительного развития.

        Функциональное зонирование территории поселения предусматривает упорядочение существующего зонирования в целях эффективного использования и развития каждой зоны.

На территории Самбекского сельского поселения проектом определены следующие основные функциональные зоны:

· Жилые зоны – зоны застройки индивидуальными малоэтажными жилыми домами, в т.ч. зона застройки социальным жильем по областной целевой программе;

· Общественно-деловые зоны – предназначены для размещения объектов здравоохранения, культуры, торговли, общественного питания, социального и коммунально-бытового назначения, предпринимательской деятельности, административных учреждений, культовых зданий, стоянок автомобильного транспорта, объектов делового, финансового назначения, иных объектов, связанных с обеспечением жизнедеятельности граждан;
· Коммунальные зоны - зоны размещения коммунальных и складских объектов, объектов жилищно-коммунального хозяйства, объектов транспорта, объектов оптовой торговли;
· Производственные зоны – зоны размещения производственных объектов с различными нормативами воздействия на окружающую среду;
· Зоны объектов малого предпринимательства;

· Зоны инженерной инфраструктуры;

· Зоны транспортной инфраструктуры;

· Зоны сельскохозяйственного использования, в состав которых включены: 1) зоны сельскохозяйственных угодий - пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноградниками и другими); 2) зоны, занятые объектами сельскохозяйственного назначения и предназначенные для ведения сельского хозяйства, дачного хозяйства, садоводства, личного подсобного хозяйства, развития объектов сельскохозяйственного назначения. В состав территориальных зон, устанавливаемых в границах населенных пунктов, включены зоны сельскохозяйственного использования (в том числе зоны сельскохозяйственных угодий), а также зоны, занятые объектами сельскохозяйственного назначения и предназначенные для ведения сельского хозяйства, дачного хозяйства, садоводства, развития объектов сельскохозяйственного назначения - зона сельскохозяйственных угодий (пашни, пастбища, сенокосы), зона размещения объектов сельскохозяйственного назначения (производственная зона), зона, предназначенная для ведения садоводства, дачного хозяйства, зона, занятая многолетними насаждениями (в т. ч. сады, виноградники и т.д.), зона, предназначенная для ведения личного подсобного хозяйства;

· Зоны рекреационного назначения – в состав которых включены зоны в границах территорий, занятых лесами, скверами, парками, садами, прудами, пляжами, а также в границах иных территорий, используемых и предназначенных для отдыха, занятий физической культурой и спортом - зона озелененных территорий общего пользования (парки, скверы, бульвары, набережные), озелененных территорий общего пользования (балки, прибрежные территории), зона территорий, занятых реками, прудами, зона территорий, предназначенных для занятий физической культурой и спортом, зона территорий, предназначенных для отдыха и туризма (размещения домов отдыха, пансионатов, кемпингов, туристических баз), зона пляжей;

· Зоны особо охраняемых территорий включают земельные участки, имеющие эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное особо ценное значение; 

· Зоны специального назначения, в состав которых включены зоны, занятые кладбищами, скотомогильниками, отходоперерабатывающего комплекса и иными объектами;

· Иные виды функциональных зон - зоны территорий требующих защиты и инженерной подготовки.
Проектом выделены границы территорий, внутри которых будет осуществляться функциональное зонирование:

· Граница Самбекского сельского поселения;

· Границы населенных пунктов Самбекского сельского поселения;

· Границы (красные линии) кварталов.
Ограничения на использование территорий для осуществления градостроительной деятельности устанавливаются в следующих зонах:
· зоны с особыми условиями использования территорий - охранные, санитарно-защитные зоны, зоны охраны объектов культурного наследия (памятников истории и культуры), водоохранные зоны и прибрежные защитные полосы, зоны санитарной охраны источников питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения, зоны охраняемых объектов, зоны санитарно-защитной полосы (сервитутов), придорожной полосы автодорог федерального и регионального значения, зоны регулирования застройки, иные зоны, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации;
· территории, подверженные воздействию чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера.

Вышеуказанные зоны установлены, как для существующих градостроительных элементов, так и для проектируемых.

Выполненное зонирование территории Самбекского сельского поселения является одним из основных инструментов регулирования градостроительной деятельности. Зонирование устанавливает рамочные условия использования территории, обязательные для всех участников градостроительной деятельности в части функциональной принадлежности, плотности и характеру застройки, ландшафтной организации территории.

Разработанное в составе генерального плана сельского поселения зонирование базируется на выводах комплексного градостроительного анализа, учитывает историко-культурную и градостроительную специфику поселения, сложившиеся особенности использования земель поселения, инвестиционные предложения и характер собственности участков, а также данные земельного кадастра. При установлении территориальных зон учтены положения Градостроительного и Земельного Кодексов Российской Федерации, требования специальных нормативов и правил, касающихся зон с нормируемым режимом градостроительной деятельности.

3.3. Планировочное развитие населенных пунктов сельского поселения
В результате анализа использования территории населенных пунктов проектом предложена градостроительная модель комплексного решения экономических, социальных, экологических проблем, направленных на обеспечение устойчивого развития территорий, а именно:

· комплексное территориальное развитие населенного пункта;

· функциональное зонирование территории;

· организация структуры транспортных магистралей и увязка ее с внешней транспортной структурой;

· освоение новых территорий, прилегающих к существующей застройке, на основе развития транспортной и инженерной инфраструктуры, транспорта, инженерных коммуникаций и сооружений, структуры обслуживания;

· реконструкции центральных частей населенных пунктов и существующего общественного центра;

· организация новых подцентров общественного обслуживания в проектируемых жилых районах;

· перспективное направление развития производственных зон;

· внедрение наукоемких экологически чистых технологий с целью реконструкции и модернизации вредных производств;

· развитие и освоение рекреационных природных зон;

· определение проектных границ населенных пунктов.
Согласно генеральному плану все населенные пункты Самбекского сельского поселения получают территориальное и экономическое развитие.

Схемой генерального плана административного центра поселения - села Самбек предусмотрено значительное территориальное расширение селитебной, производственной и рекреационной зон села. На I этапе расчетного срока реализации (первая очередь строительства) предлагаются к развитию участки, свободные от капитальной застройки в западной части села, вдоль автомобильной дороги регионального значения Р 61-5 «с. Самбек – пос. Матвеев Курган – с. Куйбышево – г. Снежное (до границы Украины)» с организацией 75-метровой придорожной полосы. Для освоения на II (расчетный срок реализации) и III (градостроительный прогноз) этапах реализации генерального плана определены территории в северо-западной и восточной части села Самбек. 

Село структурно будет увязано с развиваемой рекреационной зоной вдоль р. Самбек.
Генеральным планом предусматривается развитие села Самбек в северном, восточном, юго-западном и юго-восточном направлениях. Увеличение территории населенного пункта предлагается произвести в основном за счет земель сельскохозяйственного назначения, частично за счет участков, находящихся в муниципальной собственности. 
В связи с  формированием на территории поселения военно-исторического музейного комплекса, посвященного Великой Отечественной войне, принято решение администрации Самбекского сельского поселения об изменении функционального использования 2 земельных участков с кадастровыми номерами 61:26:0600015:1081 (площадь 2.19 га) и 61:26:0600015:1095 (площадь 0,1830 га) в населенном пункте  - с. Самбек. 

Площадь территории населённого пункта в установленных границах сохраняется - 883,4478 га. 

Хутора Курлацкий, Некрасовка и Сужено, сформированные группой вокруг водных ландшафтов – реки Самбек и пруда, за счет выгодного местоположения и наличия благоприятных природных условий будут развиваться как рекреационные центры поселения.  Генеральным планом предлагается усиление транспортных связей с целью органичного развития сложившейся структуры населенных пунктов и перспективных территорий как единой компактной взаимосвязанной пространственной среды.
Проектом определено перспективное развитие селитебной зоны хутора Курлацкий в западном и юго-восточном направлениях. В южной части выделена территория площадью 35 га под развитие и освоение рекреационной зоны вдоль р. Самбек с включением ее в границы хутора. 
Площадь территории х. Курлацкий в установленных границах сохраняется – 241,4868 га. 

Хутор Сужено, связанный с х. Курлацкий автомобильной дорогой местного значения, получит свое развитие в юго-восточном направлении. Генеральный план населенного пункта направлен на улучшение планировочной структуры и благоустройство территории жилой зоны: формирование кварталов в пределах красных линий за счет освоения свободных территорий, пустырей, заброшенных участков. Проектом предусмотрено общее направление развития за расчетный срок - в восточном направлении. Площадь территории х. Сужено в установленных границах сохраняется –76,9291 га. 
Наибольшее территориальное развитие получит х. Некрасовка. Юго-западнее существующей застройки хутора, на свободной территории вдоль пруда, запроектирован коттеджный поселок. Прибрежная территория протяженностью 2,5 км с равнинным участком в центральной части хутора, примыкающем к пруду, предусмотрена под развитие рекреационной зоны, площадь которой составит 43 га. 

Для размещения учреждений обслуживания проектируемой зоны отдыха предусмотрена территория в западной части хутора. 
Площадь территории х. Сужено в установленных границах сохраняется –76,9291 га. 

