


Часть 1 (текстовая)
ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ  ЗАПИСКА
К ПРОЕКТУ ВНЕСЕНИЯ ИЗМЕНЕНИЙ 

В ПРОЕКТ ПЛАНИРОВКИ  И  ПРОЕКТ  МЕЖЕВАНИЯ

территории, расположенной в границах 
ул. Михаила Кутузова, ул.Декабристов, ул. Социалистическая, 

пер. Молодежный г. Бийска

1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ
1.1. Основания для выполнения работы 
Основанием для подготовки проекта внесения изменений в проект планировки и проект межевания территории в границах  ул. Михаила Кутузова, ул. Декабристов, ул. Социалистическая, пер. Молодёжный, является постановление Администрации г.Бийска от 08.10.2024 г. № 2093 и  техническое задание на разработку проекта межевания территории, утвержденное Отделом архитектуры и градостроительства Администрации г.Бийска от 29.10.2024 г.

Проект был подготовлен в 2017 г. и утвержден постановлением Администрации г.Бийска № 2515 от 10.10.2017 г. В проект в 2018 году и 2022 году вносились  изменения. 

Подготовка проекта внесения изменений в проект планировки и проект межевания территории обусловлена предложением  правообладателя объекта недвижимости (гаражного бокса)  с кадастровым номером 22:65:011908:830 по ул. Декабристов, 14/2, блок А, бокс 9 о разделе земельного участка, в границах которого расположено указанное помещение.
В процессе разработки проекта также поступили предложения от иных заинтересованных лиц.
Данный Проект внесения изменений в проект планировки и проект межевания территории разработан в виде одного документа, изменения вносятся только в проект межевания территории.
Проект разработан в соответствии с требованиями правовых и нормативно-технических документов Правительства РФ, Администрации города Бийска, включая:

· Градостроительный кодекс РФ от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ;

· Земельный кодекс РФ от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ;

· СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах»;

· СНиП 2.07.01-89* (Актуализированная редакция СП 42.13330.2011)  «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»

· Постановление Администрации Алтайского края от 18.05.2012 г. № 261 «Об утверждении норм градостроительного проектирования Алтайского края»

·  «Генеральный план городского округа город Бийск», утв.Решением Думы 21.12.2010 г. с изменениями от 2023 г;
· «Правила землепользования и застройки муниципального образования г.Бийск» 2012 года.

1.2. Исходные материалы  
В качестве исходных материалов использованы:

1. Топографическая съемка территории в масштабе 1:500, в цифровом виде в местной системе координат, имеющаяся в фонде данных Отдела архитектуры на жесткой основе. 

2. Проектные решения по установлению красных линий из «Генерального плана городского округа г.Бийск».

3. Информация о границах установленных территориальных зон в пределах границ проектирования, информация об установленных для них градостроительных регламентах из Правил землепользования и застройки МО г.Бийск.
4. Информация о сервитутах и иных обременениях, установленных и внесенных в государственный кадастр недвижимости, из кадастровых планов территории – кварталов  22:65:011902, 22:65:011907 и 22:65:011908.

5. Информация о земельных участках в пределах границ проектирования, учтенных (зарегистрированных) в государственном реестре недвижимости,  полученная в виде КПТ и выписок на ЗУ в электронном виде.

6. Информация (справочная) об объектах капитального строительства.

2. ХАРАКТЕРИСТИКА ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
2.1. Местоположение района проектирования, анализ сложившейся застройки  

Проектируемая территория расположена в Приобской части города Бийска, на правом берегу реки Бия. 

Границами территории, на которую утвержден проект планировки и проект межевания являются улица Кутузова, переулок Молодежный, улица Социалистическая, улица Декабристов. Границы территории проекта планировки и проекта межевания совпадают с границами элемента существующей планировочной структуры – квартала.

Границами территории, относительно которой вносятся изменения является часть квартала, ограниченная улицами: Социалистическая, Декабристов, Ленинградская и межквартальным проездом.
Проектируемая территория отражена на ситуационном плане (Схема № 1 материалов по обоснованию проекта).
Территория занята многоэтажной жилой застройкой, в границах проектируемой территории имеются также объекты капитального строительства нежилого назначения: торговли, гаражи и административные здания. 
2.2. Существующее использование территории  

Территория в границах проектирования расположена в границах кадастровых кварталов - 22:65:011907, 22:65:011908.
Границы земельных участков по данным единого государственного реестра недвижимости отражены на Схеме расположения существующих земельных участков и объектов капитального строительства (лист 2), включенной в материалы по обоснованию проекта.
Согласно данным ЕГРН и территориальному зонированию, размещенному на официальном сайте в сети «Интернет» на странице http://geo.biysk22.ru/map.html, территория проектируемого микрорайона, по которой вносятся изменения,  расположена  в границах двух территориальных зон, а именно:

ЖЗ-1 – жилая подзона застройки многоэтажными жилыми домами (от 5-ти и более этажей), с учреждениями и предприятиями повседневного использования, связанными с проживанием граждан, а также объектами инженерной и транспортной инфраструктур (реестровый номер 22:65-7.230);
ОДЗ 2 - Общественно-деловая зона объектов многофункциональной общественно-деловой застройки учреждений здравоохранения, социального обеспечения, спортивных и физкультурно-оздоровительных сооружений (реестровый номер 22:65-7.225).

2.3. Сведения об особо охраняемых природных территориях и территориях объектов культурного наследия
Особо охраняемые природные территории и объекты культурного наследия в границах проектируемой территории отсутствуют.

2.4. Сведения о зонах с особыми условиями использования территорий 

В соответствии со ст.1 Градостроительного кодекса РФ зонами с особыми условиями использования территорий являются: 
- охранные, 
- санитарно-защитные зоны, 
- зоны охраны объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации (далее - объекты культурного наследия), защитные зоны объектов культурного наследия, 
- водоохранные зоны, зоны затопления, подтопления, зоны санитарной охраны источников питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения, 
- зоны охраняемых объектов, 
- приаэродромная территория, 
- иные зоны, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации.
2.4.1. Охранные зоны.

Зонами с особыми условиями использования территорий являются также охранные зоны линейных объектов.

Большинство инженерных сетей расположено на землях общего пользования. Линейная часть существующих и строящихся объектов инженерной инфраструктуры, не расположенная непосредственно на поверхности земли (в подземном, воздушном исполнении) включена в границы земельных участков. При необходимости собственниками сетей могут быть установлены в соответствии с действующим законодательством охранные зоны для обеспечения необходимых мер по сохранности и обслуживанию.

В соответствии с данными Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН) на территории проектирования имеется (установлены) охранные зоны тепловых сетей и воздушных линий электропередачи. 
Границы охранных зон по сведениям реестра недвижимости отражены на Схеме зон с особыми условиями использования территории – лист 3 Материалов по обоснованию ППМТ.
2.4.2. Санитарно-защитные зоны.
Согласно территориальному зонированию, установленному Правилами землепользования и застройки, вся проектируемая территория расположена в зоне санитарной охраны источников питьевого водоснабжения, в частности в зоне О 1б, в которой в соответствии с законодательством Российской Федерации «О санитарно-эпидемиологическом благополучии населения» устанавливается специальный режим использования территории, включающий комплекс мероприятий, направленных на предупреждение ухудшения качества воды. Перечень мероприятий и ограничения содержатся в Правилах землепользования и застройки и в данном Проекте не приводятся. 
Западная часть территории попадает в зону ограничения использования объектов недвижимости на территориях, санитарно-защитных зон (зона О-4). 
3. ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
Согласно ч.1 ст. 42 Градостроительного Кодекса РФ подготовка проектов планировки территории осуществляется для выделения элементов планировочной структуры, установления границ территорий общего пользования, границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства, определения характеристик и очередности планируемого развития территории.

Проект межевания территории согласно ч.2 ст.43 Градостроительного Кодекса РФ разрабатывается в целях определения местоположения границ образуемых и изменяемых (уточняемых) земельных участков, установления, изменения, отмены красных линий в случае их отсутствия. 

В данном случае,  Проект внесения изменений как раз направлен на решение следующих задач:

-  изменение красных линий, 

- анализ фактического землепользования в районе проектирования с целью установления границ сложившихся объектов недвижимости;  
- определение границ земельных участков под существующими объектами недвижимости с максимальным учетом потребностей и  нормативными требованиями.
Предлагаемые изменения относится к Проекту межевания территории. Данным проектом внесения изменений,  новые элементы планировочной структуры не выделяются. Характеристики и очередность планируемого развития территории данным проектом не изменяются, в связи с чем – не приводятся.

При этом, поскольку Проект планировки и проект межевания подготовлены в виде одного документа, то основной чертеж Проекта планировки и проекта межевания совмещен, на основном чертеже отражены: красные линии и границы земельных участков.
3.1. Общие положения по формированию земельных участков  

Задачей проекта является предложение по определению границ земельных участков жилой многоэтажной застройки (в случае если они требуют межевания), уточнение (изменение) или установление границ существующих земельных участков при необходимости, а также формирование свободных от застройки земельных участков, для дальнейшего их предоставления в соответствии с градостроительными регламентами, установленными в соответствующей территориальной зоне. 

Проект выполнен на топографической карте масштаба 1:500, с применением компьютерных геоинформационных технологий, в программе «Геокад АРМ КИН», содержит соответствующие картографические слои и семантические базы данных.
Проектное решение территории представлено в Основной Графической части. 
На чертежах проекта территории отображаются:

* красные линии и линии отступа от красных линий в целях определения места допустимого размещения зданий и сооружений;

* границы образуемых и изменяемых (уточняемых) земельных участков.

Границы зон действия публичных сервитутов, а также  границы особо охраняемых природных территорий и  территорий объектов культурного наследия в Проекте не отражены, ввиду отсутствия данных объектов на проектируемой территории квартала. 
* Красные линии являются опорным элементом для проектирования межевания внутриквартальной территории. 
В соответствии с ч. 11 ст.1 Градостроительного Кодекса РФ в ред. Федерального закона от 02.08.2019 N 283-ФЗ,  красные линии – это линии, которые обозначают границы территорий общего пользования и подлежат установлению, изменению или отмене в документации по планировке территории. Видами документации по планировке территории являются: 1) проект планировки территории; 2) проект межевания территории. Таким образом, документом, устанавливающим или изменяющим красные линии, может являться проект межевания.
Утвержденным в 2017 году проекте межевания территории, с учетом изменений 2022 года установлены красные линии. Данным проектом межевания территории красные линии не изменяются.
3.2. Формирование земельных участков объектов жилой застройки   

На проектируемой территории в подзоне ЖЗ-1 действует норматив градостроительного регламента местного уровня, который устанавливает требования к минимальной площади земельных участков многоквартирных жилых домов – 1200 кв.м. 

Расчет нормативной площади земельных участков объектов жилой застройки произведен в ранее утвержденном проекте внесения изменений 2022 года, данным проектом не пересчитывался.
При этом, при разработке Проекта внесения изменений в проект межевания территории выявлено, что фактические границы участков двух многоквартирных домов 2023 года постройки не соответствуют границам участков по данным ЕГРН. В частности,  в реестре содержатся сведения о земельном участке с кадастровым номером 22:65:011907:38 по ул.Декабристов, 22, в границах которого непосредственно расположен многоквартирный жилой дом и участке с кадастровым номером 22:65:000000:568 с видом разрешенного использования «для размещения домов среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки», площадью 272 кв.м, в границах которого фактически расположены парковка, элементы озеленения и площадка с мусорными контейнерами многоквартирного дома по ул.Декабристов, 22. Смежная граница участков домов № 22 и № 20 по ул.Декабристов по данным ЕГРН проходит по середине проезда, между тем у дома № 22 имеется самостоятельный проезд со стороны ул.Социалистическая, в связи с чем, данный проезд целесообразнее отнести к дому № 20 (к участку с кадастровым номером 22:65:000000:732). Кроме того, с восточной стороны участка 22:65:000000:732 в его границы включены земли, не используемые как придомовая территория многоквартирного дома.
В связи с вышеизложенным, проектом внесения изменений предлагается перераспределить три земельных участка под многоквартирными домами и земли и образовать два участка. Поскольку исходные (по данным ЕГРН) площади участков значительно не соответствовали нормативным, то и проектные площади участков установить в соответствии с нормативной площадью не удалось. При этом, площади участков по проекту увеличились по сравнению с площадями по данным ЕГРН, в связи с чем, права собственников помещений многоквартирных домов не нарушены.

Также, проектом внесения изменений предлагается с целью выделения мест общего пользования – проезда, перераспределить земли и земельные участки для размещения многоквартирных домов по ул.Социалистическая, 26/1 и Кутузова, 21/1.

Показатели нормативной площади и площади сформированных земельных участков под существующими многоквартирными жилыми домами приведены в таблице.
	 
	К№ ЗУ
	адрес
	Год постройки
	общая площадь здания (по ЕГРН)
	Этаж-ность
	Удельный показатель (упл.)
	Площадь ЗУ по ЕГРН
	Площадь ЗУ нормативная
	Площадь ЗУ по ПРОЕКТУ
	Расхождение проектной площади  ЗУ и нормативной

	1
	:0:732
	Декабристов, 20
	2023
	8388.5
	9
	0.65
	3 349
	5452.53
	3354
	-2099

	2
	:38
	Декабристов, 22
	2023
	8394.8
	9
	0.65
	3 497
	5456.62
	3666
	-1791

	3
	:1399
	Социалистическая, 26/1
	2015
	2910.6
	5
	0.88
	3 718
	2561.33
	3945
	1384

	4
	:2
	Кутузова, 21/1
	1986
	5525.9
	5
	0.88
	4 504
	4862.79
	4905
	42


3.3 Формирование публичных сервитутов 
В границах проектируемой территории расположен земельный участок с кадастровым номером 22:65:011907:36, в границах которого размещаются гаражи. Ранее, утвержденным проектом установлены публичные сервитуты на земельные участки с кадастровыми номерами 22:65:0:659 (С1), 22:65:0:732 (С3) и 22:65:011908:604 (С2) для обеспечения проезда - доступа к землям общего пользования от участка 22:65:011907:36.

При этом, фактическая реализация проезда через сервитуты с условными обозначениями С2 (через участок 22:65:0:2775) и С3 (через участок 22:65:0:732 с восточной стороны) – затруднительна.

Данным Проектом внесения изменений для обеспечения проезда - доступа к землям общего пользования для земельного участка с кадастровым номером 22:65:011907:36  и образуемого из него участка ЗУ6 предлагается установление публичного сервитута на земельный участок с кадастровым номером 22:65:0:732 и образуемый из него ЗУ4 (с западной его стороны). 

3.4. Формирование земельных участков под существующими объектами недвижимости и выявленных незастроенных участков
При принятии проектных решений по определению границ земельных участков  руководствовались следующим.

Согласно принятой системе землепользования внутриквартальное пространство территории должно быть максимально разделено между земельными участками микрорайона. Данная система вытекает из одного из важнейших принципов земельного права - рационального использование земель. 

Земельным кодексом РФ установлены требования к образуемым и изменяемым земельным участкам, в  частности, согласно  ст. 11.9:

- не допускается образование земельных участков, если их образование приводит к невозможности разрешенного использования расположенных на таких земельных участках объектов недвижимости;

- образование земельных участков не должно приводить к вклиниванию, вкрапливанию, изломанности границ, чересполосице, невозможности размещения объектов недвижимости и другим препятствующим рациональному использованию и охране земель недостаткам, а также нарушать требования, установленные настоящим Кодексом, другими федеральными законами
Как уже отмечалось ранее, подготовка проекта внесения изменений в проект планировки и проект межевания территории обусловлена предложением  правообладателя объекта недвижимости - гаражного бокса № 9  с кадастровым номером 22:65:011908:830 по ул. Декабристов, 14/2, блок А, бокс 9 о разделе земельного участка с кадастровым номером 22:65:011908:609, в границах которого расположено указанное помещение. Указанный участок предоставлен на праве аренды. 
В результате разработки проекта предлагается:

-  образовать участок для эксплуатации гаража № 9 с условным обозначением ЗУ1, путем раздела участка 22:65:011908:609, который сохраняется в измененных границах (ЗУ2).
Кроме того, в результате анализа сложившейся территории, проектом внесения изменений предлагается следующее.

* Образовать два земельных участка (с условным обозначением ЗУ4 по ул.Декабристов, 20 и ЗУ5 по ул.Декабристов, 22) под многоквартирными домами путем перераспределения трех земельных участка с кадастровыми номерами 22:65:011907:38, 22:65:000000:568, 22:65:000000:732 и земель.
* Проектом предлагалось образовать земельный участок с условным обозначением ЗУ3 по ул.Декабристов, 14/1 путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 22:65:000000:2775   и земель с целью исключения изломанности границ, красных линий и исключения вкрапливания. С учетом мнения Комиссии по землепользованию на публичных слушаниях от 15.10.2025 г. образование данного ЗУ3 исключено из проекта.
* Образовать земельный участок с условным обозначением ЗУ6 по ул.Декабристов, 18/1 путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 22:65:011907:36   и земель с целью исключения вкрапливания. Так, с западной и южной сторон данного участка имеется узкая полоса земель между зарегистрированными участками, которая не может использоваться никаким иным образом, кроме как для проезда к гаражам на земельном участке 22:65:011907:36. Образование данного ЗУ6 было предусмотрено проектом межевания территории, утвержденным постановлением 16.11.2022 года, но данным проектом внесения изменений в проект межевания территории, в связи с устранением изломанности границ смежных участков, корректируется площадь образуемого участка с условным обозначением ЗУ6.
В процессе разработки проекта внесения изменений от собственников двухквартирного жилого дома по ул.Социалистическая, 20 б, поступило предложение о формировании земельного участка для размещения здания. На сегодняшний день по данным ЕГРН между земельными участками с кадастровым номером 22:65:011902:1685 (ул.Социалистическая, 20, для размещения существующего детского сада) и участком с кадастровым номером 22:65:0:659 (южнее здания по ул. Социалистическая, 20, для строительства школы) имеются земли (вкрапливание), в границах которых расположен жилой дом № 20 б. Кроме того, доступ к жилому дому осуществляется по проезду, расположенному в границах участка детского сада с кадастровым номером 22:65:011902:1685, фактические границы учреждения, закрепленные ограждением, не соответствуют границам участка по ЕГРН.   В связи с этим, проектом внесения изменений предлагается следующее.
* Уточнить границы участка с кадастровым номером 22:65:011902:1685 по ул.Социалистическая, 20 в соответствии с фактическими (уточнение предварительно согласовано с Управлением образования).

* Образовать из земель участок для размещения двухквартирного жилого дома по ул.Социалистическая, 20 б с условным обозначением ЗУ7.

* Образовать земельный участок с условным обозначением ЗУ8 для размещения многоквартирного дома по ул.Социалистическая, 26/1 путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 22:65:011902:1399   и земель; образовать  земельный участок с условным обозначением ЗУ9 для размещения многоквартирного дома по ул.Кутузова, 21/1 путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 22:65:011902:2   и земель с целью выделения мест общего пользования – проезда, в том числе и к образуемому ЗУ7.
В процессе разработки проекта внесения изменений от собственника земельного участка  по ул.Спекова, 10/1, поступило предложение о «выравнивании» границ по линии земель общего пользования. В связи с этим, проектом внесения изменений предлагалось образование земельного участка с условным обозначением ЗУ10 для размещения многоквартирного дома по ул.Спекова, 12 путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 22:65:011902:55   и земель; образование  земельного участка с условным обозначением ЗУ11 по ул.Спекова, 10/1 путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 22:65:011902:27  и земель;  образование земельного участка с условным обозначением ЗУ12 по ул.Спекова, 10 путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 22:65:011902:1759  и земель. С учетом мнения Комиссии по землепользованию на публичных слушаниях от 15.10.2025 г. образование данных ЗУ10, ЗУ11 и ЗУ12 исключено из проекта.
4. ВЫВОДЫ ПО ПРОЕКТУ ПЛАНИРОВКИ 

И ПРОЕКТУ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ
В результате работ, в границах территории проектирования предлагается сформировать 8 земельных участков, уточнить границы одного участка.
Параметры территории проектирования и земельных  участков приведены в таблице:

	#G0N п/п 
	Наименование показателей / условное обозначение или КН  земельного участка / адрес (при наличии)
	Способ образования

(КН 

исходных ЗУ)
	Площадь 
	Вид разрешенного использования образуемых ЗУ

	1
	Территории, подлежащие межеванию  

	9
	
	

	1.1.
	Образуемые, преобразуемые

	8
	
	

	1
	ЗУ1 (ул. Декабристов, 14/2, гараж 9)


	Раздел  ЗУ с КН 22:65:011908:609, который сохра-няется в измене-ных границах
	91
	Предоставление коммунальных услуг, бытовое обслуживание, амбулаторно-поликлиническое обслуживание, дошкольное, начальное и среднее общее образование, благоустройство территории, магазины, обеспечение занятий спортом в помещениях, площадки для занятий спортом, хранение автотранспорта

	2
	ЗУ2 (ул. Декабристов, 14/2) сохраняется в измененных границах
	
	861
	

	3
	ЗУ4 (ул.Декабристов, 20)
	Перераспределе-ние ЗУ 22:65:000000:732, 22:65:000000:568, 22:65:011907:38

   и земель
	3354
	земельные участки, предназначенные для размещения домов многоэтажной жилой застройки

	4
	ЗУ5 (ул.Декабристов, 22)
	
	3666
	земельные участки, предназначенные для размещения домов многоэтажной жилой застройки

	5
	ЗУ6 (ул.Декабристов, 18/1)
	Перераспределе-ние ЗУ 22:65:011907:36   и земель
	3686
	Для эксплуатации капитальных гаражей (земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок)

	5
	ЗУ7 (ул.Социалистическая, 20б)
	образование
	356
	Для размещения многоквартирного дома

	7
	ЗУ8 (ул.Социалистическая, 26/1)
	Перераспределе-ние ЗУ 22:65:011902:1399   и земель
	3945
	Земельные участки, предназначенные для размещения домов многоэтажной жилой застройки

	8
	ЗУ9 (ул.Кутузова, 21/1)
	Перераспределе-ние ЗУ 22:65:011902:2   и земель
	4905
	Земельные участки, предназначенные для размещения домов многоэтажной жилой застройки

	1.2
	Уточняемые участки (адрес)
	КН
	площадь
	ВРИ

	1
	ул. Социалистическая, 20
	22:65:011902:1685
	2958
	Дошкольное, начальное и среднее общее образование

	1.3
	Публичные сервитуты
	
	Площадь
	

	1
	С2 (публичный сервитут для проезда)
	
	252
	


Все земельные участки относятся к категории земель – земли населенных пунктов.
Вид разрешенного использования земельных участков указан в соответствии:  с  видом разрешенного использования исходных участков по данным ЕГРН (для преобразуемых и уточняемых участков).
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