


Часть 1 (текстовая)
ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ  ЗАПИСКА
ПРОЕКТА  ВНЕСЕНИЯ ИЗМЕНЕНИЙ 

В ПРОЕКТ МЕЖЕВАНИЯ  ТЕРРИТОРИИ,

расположенной в границах 

ул. Иртышская, ул. Социалистическая, 

до западных границ земельных участков 

 с кадастровыми номерами 22:65:011201:955, 22:65:011201:439, 

до северных границ земельных участков 

с кадастровыми номерами 22:65:011201:660, 

 22:65:011201:665, 22:65:011201:2925
1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1. Основания для выполнения работы 
Проект межевания территории  в границах ул. Иртышская, ул. Социалистическая, до западных границ земельных участков с кадастровыми номерами 22:65:011201:955, 22:65:011201:439 до северных границ земельных участков с кадастровыми номерами 22:65:011201:660, 22:65:011201:665, 22:65:011201:2925 утвержден постановлением Администрации г. Бийска № 1405 от 23.08.2019 года; впоследствии в проект неоднократно вносились изменения. 
Данный Проект по внесению изменений в проект межевания территории в границах  ул. Иртышская, ул. Социалистическая разработан на основании постановления администрации г.Бийска № 2094 от 08.10.2024 г. и технического задания на разработку проекта по внесению изменений, утвержденного заместителем начальника отдела архитектуры и градостроительства Администрации г. Бийска 28.10.2024 г.  
Изменения, вносимые в ранее утвержденный проект  межевания территории, вызваны предложением собственника земельного участка по адресу: восточнее земельного участка по ул. Социалистическая, 23/13, с кадастровым номером 22:65:011201:3689 по изменению границ участка, предусмотренного ранее утвержденным проектом межевания для строительства многоквартирных домов, с целью обеспечения доступа к участку 22:65:011201:3689 от земель общего пользования.  

Проект межевания  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;
· Закон Алтайского края «О градостроительной деятельности…» от 29.12.2009 г. № 120-ЗС;

· Постановление Администрации Алтайского края от 09.04.2015 г. № 129 «Об утверждении норм градостроительного проектирования Алтайского края»

· СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах»;
·  «Генеральный план городского округа город Бийск», утв.Решением Думы 21.12.2010 г. с изменениями от 23.03.2023 г.;
· «Правила землепользования и застройки муниципального образования г.Бийск», утверждены решением Думы города от 17.02.2012 № 803.

Проект внесения изменений в проект межевания территории разрабатывается в целях определения местоположения границ образуемых и изменяемых (уточняемых) земельных участков, установления красных линий в случае их отсутствия. 
Проект внесения изменений в проект межевания территории оформляется в виде отдельного документа.

1.2. Исходные материалы  
В качестве исходных материалов использованы:

1. Топографическая съемка территории в масштабе 1:500, в цифровом виде в местной системе координат. 

2. Проект межевания территории  в границах ул. Иртышская, ул. Социалистическая, до западных границ земельных участков с кадастровыми номерами 22:65:011201:955, 22:65:011201:439 до северных границ земельных участков с кадастровыми номерами 22:65:011201:660, 22:65:011201:665, 22:65:011201:2925 утвержден постановлением Администрации г. Бийска № 1405 от 23.08.2019 года.

3. Информация о земельных участках и объектах капитального строительства в пределах границ проектирования, учтенных (зарегистрированных) в едином государственном реестре недвижимости (далее – ЕГРН); информация о зонах с особыми условиями использования, сервитутах и иных обременениях, установленных и внесенных в ЕГРН, из кадастрового  плана территории – квартала  22:65:011201.
4. Информация о границах установленных территориальных зон в пределах границ проектирования, информация об установленных для них градостроительных регламентах из ИСОГД г.Бийска, Правил землепользования и застройки МО г.Бийск.
5. Информация об объектах культурного наследия и иные необходимые для осуществления градостроительной деятельности сведения из информационной системы обеспечения градостроительной деятельности города Бийска на официальном сайте в сети интернет.

6. Информация (справочная) об объектах капитального строительства с официального сайта Росреестра.

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

Проектируемая  территория расположена  в городе Бийске, на правом берегу реки Бия, в производственной части города.

Проектируемая территория, по которой вносятся изменения,  определена с северной стороны  землями общего пользования – улицей Иртышская, с восточной стороны улицей Социалистическая; с западной и южной сторон – землями производственных территорий. 
В границах проектируемой территории расположен один существующий многоквартирный дом, остальная часть проектируемой территории свободна от застройки.

Границы проектируемой территории и элементов планировочной структуры, а также существующие здания и земельные участки отражены на Схеме  - лист № 1 материалов по обоснованию.
2.2. Существующее использование территории  

Территория проектирования расположена в кадастровом квартале - 22:65:011201.
Согласно данным ЕГРН проектируемая территория, по которой вносятся изменения, расположена в границах одной территориальной зоны:

-  Жилой зоны застройки многоэтажными жилыми домами (9 этажей и выше), с учреждениями и предприятиями повседневного использования, связанными с проживанием граждан, а также объектами инженерной и транспортной инфраструктур, реестровый номер 22:00-7.230.
2.3. Сведения об особо охраняемых природных территориях, территориях объектов культурного наследия и сервитутах
Особо охраняемые природные территории и объекты культурного наследия в границах проектируемой территории, по которой вносятся изменения, отсутствуют.

Согласно данным ЕГРН в границах  территории, по которой вносятся изменения,  проектирования сервитутов не установлено.  

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.
На территории проектирования, по которой вносятся изменения,  в соответствии с данными Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН) установлены охранные зоны инженерных сетей.  
Согласно данным ЕГРН на западную часть территории, по которой вносятся изменения, имеются ограничения, установленные для Санитарно-защитной зоны производственных площадок группы компаний ООО "СМУ Материалстройсервис" и ООО "Завод ЖБИ-Сибирь" по адресу: Алтайский край, г. Бийск (реестровый номер СЗЗ 22:65-6.262). На часть южной территории имеются ограничения, установленные Санитарно-защитной зоной для ООО "Сиблюкс-Центр".
Границы отражены на Схеме – листе 2 материалов по обоснованию проекта.
3. ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
3.1. Общие положения 
Задачей проекта межевания является предложение по определению границ существующих земельных участков. 

Проект межевания 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. Координирование объектов землепользования выполнено в местной системе координат. 
Проектное решение по межеванию территории представлено в Основной Графической части. 
Красные линии являются опорным элементом для проектирования межевания внутриквартальной территории. 
В данном случае, красные линии установлены Проектом межевания территории, утвержденным в 2019 году. Проектом внесения изменений в Проект межевания территории установленные красные не изменяются.

3.2. Формирование земельных участков под существующими объектами недвижимости
При принятии проектных решений по определению границ земельных участков  руководствовались следующим.

Земельным кодексом РФ (в  частности ст. 11.9) установлены требования к образуемым и изменяемым земельным участкам:
- 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.
В результате анализа сложившейся застройки на территории проектирования, установлено следующее. 
Утвержденным проектом межевания территории 2019 года было предусмотрено образование следующих участков:

- земельного участка с условным обозначением ЗУ16 (из двух контуров), который на сегодняшний день внесен в ЕГРН с кадастровым номером 22:65:011201:3699 для строительства многоквартирных домов;

- земельного участка с условным обозначением ЗУ4 для эксплуатации жилого дома по ул.ЖБИ-1, дом 3а;

- участка общего пользования с условным обозначением ЗУ21 для проезда.

При этом, границы участка ЗУ 16 были сформированы с восточной стороны за границами красной линии, что противоречит действующему законодательству, а с западной стороны – вплотную к границам участков производственных территорий (с кадастровыми  номерами 22:65:011201:2961 и 22:65:011201:3689). Как уже отмечалось ранее, собственником земельного участка по адресу: восточнее земельного участка по ул. Социалистическая, 23/13, с кадастровым номером 22:65:011201:3689 внесено предложение по изменению границ участка, предусмотренного для строительства многоквартирных домов (в западной его части), с целью обеспечения доступа к участку 22:65:011201:3689 от земель общего пользования и организации проезда.  

Кроме того, на сегодняшний день жилой дом по ул.ЖБИ-1, дом 3а, с кадастровым номером 22:65:011201:1490 снесен и снят с кадастрового учета, таким образом, необходимость формирования земельного участка с условным обозначением ЗУ4, предусмотренного ранее утвержденным проектом, нецелесообразно.
Также, в результате анализа сложившейся застройки установлено, что местоположение образуемого участка общего пользования для проезда с условным обозначением ЗУ21, в проекте 2019 года предусмотрено без учета фактически существующего проезда к многоквартирному жилому дому по ул.ЖБИ-1, дом 5.  

В связи с вышеизложенным, Проектом внесения изменений в проект межевания территории предлагается для устранения ошибок в местоположении границ, а также в целях  обеспечения участков доступом к землям общего пользования образовать следующие земельные участки:

- участок с условным обозначением ЗУ1 (для строительства многоквартирных домов) площадью 16 615 кв.м путем перераспределения исходного участка с кадастровым номером 22:65:011201:3699 (площадью 16 651 кв.м) и земель, 
- участки с условным обозначением ЗУ2 и ЗУ3 для организации проездов общего пользования.
4. ВЫВОДЫ ПО ПРОЕКТУ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ
В результате работ, в границах территории проектирования предлагается образовать один земельный участок.
Основные показатели по проекту межевания территории приведены в таблице:
	#G0N п/п 
	Наименование показателей / условное обозначение или КН  земельного участка / адрес (при наличии)
	Количество 

	
	

	
	Территории, подлежащие межеванию,   в том числе образуемые, преобразуемые
	3
	
	

	
	
	Способ образования
	Площадь 
	Вид разрешенного использования образуемых ЗУ

	1
	ЗУ1 (г.Бийск, на пересечении ул. Социалистическая-ул. Иртышская)
	Перераспределе-ние ЗУ 22:65:011201:3699  
 и земель
	16 615
	для размещения многоэтажного многоквартирного жилого дома (земельные участки, предназначенные для размещения домов многоэтажной жилой застройки)

	2
	ЗУ2
	Образование из земель
	795
	Проезды общего пользования

	3
	ЗУ3
	Образование из земель
	1300
	Проезды общего пользования


Вид разрешенного использования земельного участка указан в соответствии  с  видом разрешенного использования исходного участка по данным ЕГРН. 
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