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1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ
1.1 Основания для выполнения работы 
Внесение изменений в проект межевания территории, расположенной в границах ул. Краснооктябрьская, ул. Максима Горького, пер. Ключевской, пер. Сосновый выполнено в соответствии Техническое задание на разработку проекта внесения изменений в проект межевания территории, утвержденное и.о. начальника Отдела архитектуры и градостроительства Администрации г.Бийска 20.12.2023г.  Подготовка проекта межевания территории выполнена в соответствии с постановлением  Администрации города Бийска от 26.06.2015 г. № 1207 «О подготовке проекта межевания…».
Изменения, вносимые в ранее утвержденный постановлением Администрации города Бийска № 1589 от 03.08.2016г проект межевания территории вызваны необходимостью определения местоположения границ образуемого земельного участка и изменения красных линий.
Проект межевания  разработан в соответствии с требованиями правовых и нормативно-технических документов Правительства РФ, Администрации города Бийска, включая:

    - Градостроительный кодекс РФ от 29.12.2004 г. №190-ФЗ (в ред. от 25.12.2023г.) (с изм. и доп. вступ. в силу с 01.02.2024г.);

    - Земельный кодекс РФ от 25.10.2001 г. №136-ФЗ (в ред. от 25.12.2023г.) (с изм. и доп. вступ. в силу с 01.02.2024г.);

- СП 42.13330.2011 «СНиП 2.07.01-89*» Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений;

- Приказ от 26.08.1998 № 59 «Об утверждении методических указаний по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиуме»;

    - Постановление Администрации Алтайского края от 09.04.2015 № 129 «Об утверждении нормативов градостроительного проектирования Алтайского края»;

- Правила землепользования и застройки муниципального образования город Бийск (утверждены Думой города от 17.02.2012 №803)

    - Федеральный закон от 29.12.2004 года № 191-ФЗ «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации»;

- «Методические рекомендации по проведению землеустройства при образовании новых и упорядочении существующих объектов землеустройства», «Методические рекомендации по проведению межевания объектов землеустройства», утвержденные Росземкадастром 17.02.2003г.

Проект межевания территории разрабатывается в целях определения местоположения границ образуемых и изменяемых (уточняемых) земельных участков. Проект межевания направлен на решение следующих задач:

1.2. Исходные материалы  для выполнения работ 

В качестве исходных материалов использованы:

1. Топографическая съемка территории в границах кварталов 22:65:017227  в масштабе 1:500, в цифровом виде в местной системе координат. 
2. Кадастровый план территории кадастрового квартала 22:65:017227 от 01.02.2024.
3. Справочная информация с сайта Росреестра об общей площади многоквартирных жилых домов, расположенных в границах проектируемой территории.
4. Информация о строящихся объектах капитального строительства.
5. Проект межевания территории 2016г, утвержденного постановлением № 1589 от 03.08.2016.
2. ХАРАКТЕРИСТИКА ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ

Территория проектирования расположена в кадастровом квартале 22:65:017227, в границах ул. Краснооктябрьская, ул. Максима Горького, пер. Ключевской, пер. Сосновый. Указанная территория расположена в южной части города Бийска, занятая многоквартирной жилой застройкой и общественно-деловыми объектами с существующими инженерными сетями.  

Вся территория проектирования попадает в зону санитарной охраны источников питьевого водоснабжения О-1б, в водоохраною зону О-2.  Северная часть территории проектирования частично находится в границе санитарно-защитной зоны О-4.

   В соответствии с Правилами землепользования и застройки муниципального образования «Город Бийск», утвержденными решением Думы города Бийска от 17 февраля 2012 г. N 803 территория межевания расположена в   территориальных зонах:  ЖЗ 1 (Жилая подзона многоэтажной жилой застройки (от 5-ти и более этажей), с учреждениями и предприятиями повседневного использования, связанными с проживанием граждан, а так же объектами инженерной и транспортной инфраструктур); ЖЗ 3(Жилая подзона индивидуальной жилой застройки с учреждениями и предприятиями повседневного использования, связанными с проживанием граждан, а так же объектами инженерной и транспортной инфраструктур); УДС (зона уличной дорожной сети (автомобильные дороги).

    К периоду подготовки проекта территория представлена существующей застройкой: в северо-восточной части квартала вдоль пер. Сосновый расположен 5-ти этажный многоквартирный жилой дом; в юго-восточной части вдоль ул. Горького  находятся  2-х этажное нежилое здание общественно-административного значения, в котором расположены объекты бытового обслуживания (парикмахерские, отделы продаж, магазины), а также офисные помещения (отделение банка и т.п.), 9-ти этажный многоквартирный жилой дом; в юго-западной части квартала вдоль пер. Ключевской расположен 5-ти этажный многоквартирный жилой дом;  в северо-западной части квартала вдоль ул. Краснооктябрьская расположен 5-ти этажный многоквартирный жилой дом. В южной части квартала расположены здание трансформаторной подстанции (ТП-432), сооружение ПНС. В южной части квартала расположено 3-х нежилое здание общественно –административного назначения. 

   Магистральных сетей на проектируемой территории нет, только внутриквартальные сети, для нужд объектов капитального строительства, расположенных в данном квартале. 

  В соответствии с данными государственного кадастра недвижимости – кадастровым планом территории квартала, на территории проектирования на кадастровом учете 13 земельных участков.  Из них установлены границы 13 земельных участков. В том числе 4 земельных участков, предназначенные для размещения многоквартирных жилых домов. 

  В указанном квартале расположены земельные участки:

1.  для размещения и эксплуатации воздушной линии электропередачи напряжением 35 кВ  от ЗМ-335, 336 (источник ПС "Заречная") до ЗТП № 357 и воздушные линии  напряжением 0,4 кВ от ТП №№ 357, 432: линейное сооружение № 33 (земельные участки, предназначенные для размещения воздушных линий электропередачи, конструктивных элементов и сооружений, объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта, развития наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств транспорта, энергетики и связи), границы которого входят в состав многоконтурного земельного участка с кадастровым номером 22:65:000000:300, расположенного в нулевом квартале. 
2. для строительства КЛ-0.4 кВ, КЛ-10 Кв, КТП (земельные участки, предназначенные для  размещения  воздушных линий электропередачи, конструктивных элементов и сооружений, объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта, развития наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств транспорта, энергетики и  связи)  границы которого входят в состав многоконтурного земельного участка с кадастровым номером 22:65:000000:378, расположенного в нулевом квартале. 
На участке проектирования расположены объекты, правообладателями которых являются физические и юридические лица, муниципальное образование, собственники помещений многоквартирного жилого дома.

3. ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ

3.1. Общие положения   

Задачей проекта межевания является определение местоположения границ, образуемых и изменяемых земельных участков. В результате перераспределения  земельных участков с кадастровыми номерами 22:65:017227:481, 22:65:017227:2, 22:65:017227:480 с землями, образуется земельный участок  :ЗУ1, предназначенный для эксплуатации нежилого здания.  Сформированы земельные участки для эксплуатации ПНС; размещения погребов (:ЗУ3 и :ЗУ4).
Обработка материалов геодезических измерений, вычисление проектных площадей земельных участков, подготовка документов настоящего отчета выполнена с применением компьютерных геоинформационных технологий с помощью программного обеспечения Geocad System 5.0.163, AutoCad
Проектное решение по внесению изменений в проект межевания территории представлено в Основной Графической части. 

Графическая часть проекта межевания территории выполнена в масштабе М 1:1000 и отображает:

- красные линии, утвержденные в составе проекта планировки территории и линии отступа от красных линий в целях определения места допустимого размещения зданий и сооружений;

- границы застроенных (существующих) земельных участков по данным ГКН – схема использования территории в период подготовки проекта;

- границы  образуемых земельных участков,  планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам и изменяемых земельных участков – основной чертеж
- границы территориальных зон  и зон ограничений (зон с особыми условиями использования территорий).

Границы территорий объектов культурного наследия и границы зон действия публичных сервитутов в Проекте не отражены, ввиду отсутствия данных объектов на проектируемой территории квартала. 
Красные линии являются опорным элементом для проектирования межевания внутриквартальной территории. Красные линии — линии, которые обозначают существующие, планируемые (изменяемые, вновь образуемые) границы территорий общего пользования, границы земельных участков, на которых расположены линии электропередачи, линии связи, трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения (линейные объекты). В градостроительных регламентах в числе предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства устанавливаются минимальные отступы от границ земельных участков (в том числе от красных линий) в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений.
      Красные линии, установлены ранее утвержденным проектом межевания, изменены. В результате анализа сложившейся застройки и в соответствии с решениями генерального плана города, данным проектом межевания территории предлагается назначить новые красные линии по всем прилегающим улицам и отступы до предлагаемой застройки (Основной чертеж). 
      Границы отступа от красных линий в предлагаемом проекте не предусмотрены. 
Проектное решение по межеванию территории представлено в Графической части на  (основной чертеж). Проектом межевания предлагается на проектируемой территории установление границ следующих земельных участков:

· Земельных участков для многоквартирной жилой застройки;

· Территории общего пользования (внутриквартальные проезды);

· Земельные участки под существующими объектами 
Согласно принятой системе землепользования на территории муниципального образования города Бийска внутриквартальное пространство территории должно быть максимально разделено между земельными участками микрорайона.

Формирование земельных участков выполнялось в следующей последовательности. Первоначально формировались участки под объектами  жилой застройки и участки под существующими объектами недвижимости. Затем, территории общего пользования определялись по фактически существующим межквартальным проездам, с учетом возможности обеспечения доступа каждого из участков от земель общего пользования. 
Далее, формировались границы выявленных незастроенных земельных участков (при наличии), незарегистрированных в государственном кадастре недвижимости и никому не предоставленных на определенном праве.

Координирование объектов землепользования выполнено в местной системе координат на основе  топографо-геодезического материала, выполненной также в местной системе координат. Технология производства работ по межеванию (установлению) границ участков определена согласно действующему законодательству.
Настоящим проектом выполнено:

Формирование (образование новых) границ земельных участков – для эксплуатации нежилых зданий.
3.2. Формирование земельных участков объектов жилой застройки   

Расчёт нормативных размеров земельных участков многоквартирных домов

Размер земельного участка, занятого зданием, строением, сооружением и необходимого для их использования, устанавливается в соответствии с утвержденными в установленном порядке нормами отвода земель для конкретных видов деятельности или в соответствии с правилами землепользования и застройки, землеустроительной, градостроительной и проектной документацией (пункт 3 статьи 33, пункт 2 статьи 35 Земельного кодекса РФ).

Таким образом, площадь земельного участка, на котором расположено здание, строение, сооружение, не может ограничиваться только земельным участком, выделяемым по контуру объекта или "по отмостке". Она должна определяться в размере, необходимом для использования здания, строения, сооружения, путем обеспечения к ним доступа и использования прилегающего пространства (размеры которого обусловлены, в том числе, и требованиями безопасности). 

Это подтверждается статьей 36 Жилищного кодекса РФ, которая устанавливает, что собственникам помещений в многоквартирном доме на праве общей долевой собственности в числе прочего имущества принадлежит и земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства и иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, расположенные на указанном земельном участке. При этом границы и размер земельного участка определяются в соответствии с земельным законодательством и законодательством о градостроительной деятельности.

Согласно статье 1 Градостроительного Кодекса предельные (минимальные и или) максимальные)  размеры  земельных  участков должны  содержаться  в градостроительных регламентах, которые устанавливаются в пределах границ соответствующей территориальной зоны.

На данной территории расположены 4 многоквартирных жилых дома разной этажности, в соответствии с Методическими указаниями по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах нормативный размер земельного участка рассчитывается по формуле:

S норм = S k * У з.д. * Ƥ упл.  
              где    

              S норм  - нормативный размер земельного участка, кв. м;

  S k    - общая площадь жилых помещений в кондоминиуме, кв. м;

У з.д. - удельный показатель земельной доли для зданий разной этажности (таблица приложения А)

Ƥ упл. – рекомендуемый показатель для уплотнения застройки в кондоминиумах (таблица приложения А).

Расчет нормативного размера земельного участка для жилого дома на 77 квартир 
S норм = S k * У з.д. * Ƥ упл.  = 2983,9 * 0,92 * 0,88 =  2415,76 кв.м.

Расчет нормативного размера земельного участка для жилого дома на 84 квартиры 
S норм = S k * У з.д. * Ƥ упл.  = 4466,3* 0,92 * 0,88 =  3615,9 кв.м.

Расчет нормативного размера земельного участка для жилого дома на 60 квартир 
S норм = S k * У з.д. * Ƥ упл.  = 3005,7* 0,92 * 0,88 =  2433,41кв.м.

Расчет нормативного размера земельного участка для жилого дома на 142 квартиры 
S норм = S k * У з.д. * Ƥ упл.  = 7859,1* 0,92 * 0,65 =  4699,74кв.м.
	Адрес многоквартирного жилого дома
	Кол-во квартир/год постройки/

этажность
	общая площадь жилых помещений, кв.м.
	Нормативный размер земельного участка, кв.м.
	Размер земельного участка в ГКН, кв.м.

	ул.Краснооктябрьская, 60 – пер. Ключевской, 1
	77 / 1995 / 5
	2983,9
	2415,76
	2094

	ул.Краснооктябрьская, 62
	84 / 1991 / 5
	4466,3
	3615,9
	4038

	ул.Краснооктябрьская, 64
	60 / 1987 / 5
	3005,7
	2433,41
	2938

	ул. Максима Горького, 69
	142 / 1989 / 9
	7859,1
	4699,74
	5633


3.2. Изменение в проекте
- Формирование земельного участка - хранения автотранспорта (для целей не связанных со строительством) :ЗУ1.

3.3. Ранее утвержденное в проекте

В результате перераспределения земельных участков с кадастровыми номерами 22:65:017227:2, 22:65:017227:480, 22:65:017227:481 и землями МО г. Бийск, будет сформирован участок для эксплуатации нежилого здания (магазин).  Площадь земельного участка необходимая для эксплуатации ПНС определена в границах охранных зон. Земельные участки под погребами определены с учетом фактического местоположения объектов. По данным ГКН границы земельных участков под многоквартирными домами установлены в соответствии с действующим законодательством. 

           Экспликация существующих (сохраняемых) земельных участков

	№

п/п
	Номер земельного участка в кадастровом квартале
	Местоположение (адрес)
	Разрешенное использование
	Площадь, кв.м.
	Вид вещного права

	1
	:1
	 Алтайский край, г. Бийск,                  ул. М. Горького, дом 69/1
	Для эксплуатации нежилого здания (магазин) - (земли под объектами торговли, общественного питания и бытового обслуживания)
	789  
	собственность

	2
	:3
	Алтайский край, г. Бийск, 

ул. М. Горького, дом 59
	Под жилую застройку Индивидуальную
	-
	-

	3
	:4
	 Алтайский край, г. Бийск, 

ул. М. Горького, дом 69
	Земельные участки, предназначенные для размещения многоквартирных жилых домов
	5633
	Общая долевая собственность

	4
	:5
	Алтайский край г. Бийск, 

ул. Краснооктябрьская, дом 62
	Земельные участки, предназначенные для размещения многоквартирных жилых домов
	4038
	Общая долевая собственность

	5


	:6
	Алтайский край г. Бийск, 

ул. Краснооктябрьская, дом 64
	Земельные участки, предназначенные для размещения многоквартирных жилых домов
	2938
	Общая долевая собственность

	6
	:7
	Алтайский край, г. Бийск, пер. Ключевской, дом 1
	Земельные участки, предназначенные для размещения многоквартирных жилых домов
	2094
	Общая долевая собственность

	7
	:8
	Алтайский край, г. Бийск, в 11 метрах юго-восточнее жилого дома № 69 по ул. М.Горького
	Земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания
	20
	Аренда

	8
	:479
	Алтайский край, г. Бийск, ул. М. Горького, 69/2
	Для эксплуатации трансформаторной подстанции (ТП-432), земельные участки, предназначенные для размещения воздушных линий электропередачи, конструктивных элементов и сооружений, объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта, развития наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств транспорта, энергетики и связи
	72
	-

	9
	22:65:000000:300
	Алтайский край, г. Бийск, воздушная линия электропередачи напряжением 35 кВ от ЗМ-335, 336 (источник ПС "Заречная") до ЗТП № 357 и воздушные линии напряжением 0,4 кВ от ТП №№ 357, 432: линейное сооружение № 33
	Для размещения и эксплуатации воздушной линии электропередачи напряжением 35 кВ  от ЗМ-335, 336 (источник ПС "Заречная") до ЗТП № 357 и воздушные линии  напряжением 0,4 кВ от ТП №№ 357, 432: линейное сооружение № 33 (земельные участки, предназначенные для размещения воздушных линий электропередачи, конструктивных элементов и сооружений, объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта, развития наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств транспорта, энергетики и связи)
	257
	-

	10
	22:65:000000:378
	Алтайский край, г. Бийск, от КТП, расположенной в 10 м северо-западнее ул. Красильникова, 111, до здания № 1 по пер. Сосновый
	Для строительства КЛ-0.4 кВ, КЛ-10 Кв, КТП (земельные участки, предназначенные для  размещения  воздушных линий электропередачи, конструктивных элементов и сооружений, объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта, развития наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств транспорта, энергетики и  связи)
	951
	-


Обозначение и площади изменяемых земельных участков:
	Кадастровый номер земельного участка
	Площадь земельного участка, кв.м.
	Вид разрешённого использования
	Категория земель

	22:65:017227:2
	180
	Для строительства нежилого здания (магазин)
	Земли населенных пунктов

	22:65:017227:481
	108
	Для благоустройства территории (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного и бытового обслуживания)
	

	22:65:017227:480
	100 
	Для благоустройства территории (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания)
	


Обозначение и площади образуемых земельных участков:
	Обозначение образуемого участка
	Площадь образуемого участка
	Вид разрешённого использования
	Категория земель

	: ЗУ1
	403
	Для эксплуатации нежилого здания (магазин)
	Земли населенных пунктов

	:ЗУ2
	107
	Для эксплуатации ПНС


	

	:ЗУ3


	493
	Для погребов
	

	:ЗУ4


	527
	Для погребов
	


4. ВЫВОДЫ ПО ПРОЕКТУ
Настоящим проектом выполнено: 

1. Формирование (образование новых) границ земельного участка:
-  хранения автотранспорта (для целей не связанных со строительством) путем образования земельного участка из земель, находящихся государственной или муниципальной собственности;

В границах территории проектирования сформирован 1 земельный участок.

Параметры территории проектирования и земельных участков приведены в таблице:

	#G0N п/п 
	Наименование показателей 
	Кол-во     ЗУ
	Общая площадь, кв.м 
	Вид разрешенного использования

	1 

	Территории (земельные участки), подлежащие межеванию 
	1

	---
	---

	
	образуемые (преобразуемые):


	1
	---
	---

	
	- земельный участок с условным номером :ЗУ1, образован путем образования земельного участка из земель, находящихся государственной или муниципальной собственности
	1
	185
	хранения автотранспорта (для целей не связанных со строительством)
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