


Часть 1 (текстовая)
ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ  ЗАПИСКА
ПРОЕКТА  ВНЕСЕНИЯ ИЗМЕНЕНИЙ 

В ПРОЕКТ МЕЖЕВАНИЯ  ТЕРРИТОРИИ,

расположенной в границах 

кадастрового квартала 22:65:016202
1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1. Основания для выполнения работы 
Проект межевания территории, расположенной в границах  кадастрового квартала 22:65:016202 утвержден постановлением Администрации г. Бийска № 1160 от 02.05.2023 года. 
Проект по внесению изменений в проект межевания территории, расположенной в границах  кадастрового квартала 22:65:016202 в г. Бийске разработан в соответствии с постановлением Администрации г.Бийска от 07.10.2024 г. № 2079 и техническим заданием на разработку проекта по внесению изменений, утвержденным заместителем начальника отдела архитектуры и градостроительства Администрации г. Бийска 27.10.2024 г.  
Изменения, вносимые в ранее утвержденный проект  межевания территории, вызваны предложением заинтересованного лица – ООО «Технический заказчик», по образованию из неразграниченных земель земельного участка с целью дальнейшего его приобретения через аукцион для целей строительства.  

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, расположенной в границах  кадастрового квартала 22:65:016202 от 2023 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.
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 центральной части города.

Территория кадастрового квартала 22:65:016202 ограничена улицами Ильи Мухачева, Владимира Ленина и переулком Мопровский.

Проектируемая территория, по которой вносятся изменения  расположена северо-западнее земельного участка многоквартирного дома по ул.В.Ленина, 236. 
Границы проектируемой территории отражены на Схеме расположения элементов планировочной структуры  (лист № 1 материалов обоснования).
Проектируемая территория представлена преимущественно многоквартирными жилыми домами,  инженерные сети на проектируемой территории расположены преимущественно вдоль существующих улиц, проездов. 
2.2. Существующее использование территории  

Территория проектирования расположена в кадастровом квартале - 22:65:016202.
Границы земельных участков, объектов капитального строительства  по данным единого государственного реестра недвижимости и фактическое использование территории отражены на Схеме расположения элементов планировочной структуры  (лист № 1), включенной в материалы по обоснованию проекта. 
Согласно данным ЕГРН проектируемая территория расположена в границах одной территориальной 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 (ЖЗ-1), реестровый номер 22:65-7.230.
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 (теплосетей г.Бийска и  объектов электросетевого хозяйства).  
Границы отражены на Схеме границ ЗОУИТ – листе 2 материалов по обоснованию проекта.
3. ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
3.1. Общие положения 
Задачей проекта межевания является предложение по определению границ существующих и образуемых 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 2023 году. Проектом внесения изменений в Проект межевания территории в связи с образованием земельного участка предлагается частичное изменение установленных красных линий.

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 соответствии с Методическими указаниями по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах МБУ «Управление «Единое окно» при разработке проекта межевания в 2022 году. 
Данным проектом внесения изменений перерасчет нормативной площади не производился, но проектом изменений предлагается несколько уточнить границы и площади земельных участков многоквартирных домов по ул.Ленина, 236  и пер.Мопровский, 53, примыкающих к образуемому в данном проекте участку,  в связи с согласованием площадки ТКО к дому по пер.Мопровский, 53. Уточненные площади участков приведены в таблице.
	 
	К№ ЗУ
	адрес
	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 площади по ЕГРН

	1
	:19
	Мопровский, 53
	3339,6
	5
	0.88
	3757
	2989
	3637
	648

	2
	:20
	Ленина, 236
	4703.4
	5
	0.88
	4246
	4139
	4442
	303


3.3. Формирование земельных участков под существующими объектами недвижимости и свободных от застройки 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. Рациональное использование земель выражается в требовании эффективной эксплуатации земельных участков землевладельцами, землепользователями, собственниками, которое отвечает также интересам общества, обеспечивает наиболее целесообразное и экономически выгодное использованиеВ результате анализа сложившейся застройки на территории проектирования (внесения изменений), установлено следующее. 
Между земельными участками жилых многоквартирных домов по ул.Ленина, 236 (22:65:016202:20), пер.Мопровский, 53 (22:65:016202:19) и территорией детского сада по ул. Мухачева, 117/1 (22:65:016202:2) имеются свободные от застройки земли. Ранее утвержденным проектом с учетом предложения члена комиссии по землепользованию и застройке города Бийска, заместителя начальника МКУ «Управление муниципальным имуществом Администрации города Бийска», данная территория отнесена к землям общего пользования, во избежание строительства самовольных гаражей. 
Фактически, данная территория землей общего пользования не является, поскольку  в границах данной территории не расположено площадей, улиц, проездов, набережных, скверов, бульваров и т.д. В границах данной территории возможно формирование самостоятельного земельного участка, отвечающего требованиям к образуемым участкам, установленным ст. 11.9 Земельного кодекса РФ, для представления через аукцион в целях строительства.
В связи с вышеизложенным, Проектом внесения изменений в проект межевания территории предлагается образовать из неразграниченных земель участок с условным обозначением ЗУ1.
3.4. Формирование публичных сервитутов 
В соответствии с ч.1 ст. 39.37 Земельного кодекса РФ публичный сервитут устанавливается для использования земельных участков и (или) земель в следующих целях:

1) строительство, реконструкция, эксплуатация, капитальный ремонт объектов электросетевого хозяйства, тепловых сетей, водопроводных сетей, сетей водоотведения, линий и сооружений связи, линейных объектов системы газоснабжения, нефтепроводов и нефтепродуктопроводов, трубопроводов для продуктов переработки нефти и газа, их неотъемлемых технологических частей, если указанные объекты являются объектами федерального, регионального или местного значения, либо необходимы для оказания услуг связи, организации электро-, газо-, тепло-, водоснабжения населения и водоотведения, подключения (технологического присоединения) к сетям инженерно-технического обеспечения, либо переносятся в связи с изъятием земельных участков, на которых они ранее располагались, для государственных или муниципальных нужд (далее также - инженерные сооружения);

В связи с этим, проектом внесения изменений в проект межевания территории предлагается установление публичного сервитута (площадью 381 кв.м) для обеспечения прохода, проезда и эксплуатации линейного объекта системы газоснабжения. 
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
	3
	
	

	
	Образуемые участки
	Способ образования
	Площадь 
	Вид разрешенного использования образуемых ЗУ

	1
	ЗУ1 (г.Бийск, северо-западнее ул.Ленина, 236)
	Образование из земель

	3 593
	В соответствии с видами разрешенного использования, установленными для территориальной  зоны ЖЗ-1

	
	Уточняемые участки
	Кадастровый номер
	Площадь 
	Вид разрешенного использования образуемых ЗУ

	2
	Пер.Мопровский, 53
	22:65:016202:19
	3637
	Земельные участки, предназначенные для размещения многоквартирных жилых домов

	3
	Ул.Ленина, 236
	22:65:016202:20
	4442
	Земельные участки, предназначенные для размещения многоквартирных жилых домов
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