[image: image1.jpg]YTBEPKIAIO
.0 HaYaABEHUKA 0TENa APXUTEKTYPBI
H rpaf0CTPOATEIbCTER

un ropoaa Buiicka

= ¢ B.C. JInennuera
«1» anpens 2024 roga

Texaudeckoe 3a1aHHE

Ha pa3paboTKy MPOEKTa MeKkeBAHHS TEPPHTOPHM B rpanuuax yj1. CepacTonoabekas,

mep. Kum, yir. Yaapuas

No m/m

Iepeyens ocHOBHBIX TPeGoBAHMIT Conepxxanne TpebopaHmii

2

3

OBIIHUE TPEFOBAHHMA

OcuoBanue pa3padoTKH NPOEKTA

MeKeBaHHA

IKCILTyaTalnion .

Fpal'ﬂ’"-lbl H IUIomAagb 00beKTa Teppnropw{ MPOEKTUPOBAHUA, pacrnonoxena

NPOEKTHPOBAHHS

TEPPUTOPHAITEHELX 30HAX:

MM MEDKEHEPHOH ¥ TPAHCTIOPTHOH HH(PacTPyKTYp;

GpactpyxTyp;

obmero TIONIB30BAHUA,

03JI0POBHUTEIIBHBIX CODpy)KCHHf];

3aCTPOUKH yUpEKACHIH KyMbTypPEI H HCKYCCTBa;

OBITOBOTO OOCITY)KHBAHHS.

Cratps 43 I'pagoctpontensroro xoxexca Poccuiickoit
@C}_lt?p’duﬂlfl; 110CTaHOBJICHUE Hpauu‘reu.bcraa
Poccuiickolt @exmepammu ot 02.04.2022 Ne 575 «O6
0COGEHHOCTSX TOATOTOBKH, COTTIACOBAHHS,
YTBEPKICHUS, TIpOICHHUA CpOKOB HCﬁCTBHﬂ
JIOKyMEHTalluu mo IIaHEPOBKE TEPPHTOPHH,
TpaaoCTPOMTENbHbIX IIIAHOB 3CMEJIbHBIX YY9adCTKOB,
BBIZAYH Pa3spelleHHil Ha CTPOMTENECTBO O0GBEKTOB
KANUTALHOTO CTPOUTENLCTBA, paspeleHuii Ha BBOI B

rpamunax: yn  Cesacromombckas, mep.  Kum,
yiL. Ynapuas, HAXOOATCA B CIEAYIOIHX

K3 1 — 30ma xuOH 3aCTPOHKH MHOTOTAXKHBIMH KH-
IEIME goMam (9 STaxeit ¥ BEINE), ¢ YIPSKISHUSIMA 1
TPENpHATHAME TOBCEIHEBHOIO HCIONB30BAHNS, CBS-
3aHHBIME C TPOKHBAHHEM TPAKMIAH, a Takoke 00BEKTa-

K3 3 — 30Ha >xuII0M 3acTpoiiky ycaneGHOro THma ¢ yupe-
JKOCHHIMA H TIPSANPHATHAMH IOBCEIHEBHOTO HCIIONb30BaA-
WS, a Takke 00BEKTAMMA WHXKEHEPHOM W TPaHCTIOPTHOM MH-

P 2 — 30Ha PEKPEATHORHOT0 HA3HAYCHHS - HACAK ICHMI

OJ13 2 — 00ImecTBEeHHO-AeJI0BAs 30HA 00BEKTOB MHO-
TO(GYHKIHOHATBHOH OOMIECTBEHHO-IEN0BOH 3aCTPOHKH
YIpEeXICHUH 3paBOOXPAHEHNS, COIHATLHOrO obecme-
YeHHS, CIOPTHBHEIX u (usKyIBETYpHO-

O3 3 -  obmecTBeHHO-AENOBaAs 20HA OOBEKTOB
MHOTO(YHKITHOHATEHOHR 00IIECTBEHHO-ETOBOMH

OJI3 5 — o6mecTBEHHO-/IENIOBAS 30HA 00BEKTOB MHO-
ro(YHKITHOHAIBHOM 0GIIECTBEHHO-IENOBOM 3aCTPOHKH
TIpeAUPHATHH TOProBIH, OBINECTBENHOTO NHTAHHA H





[image: image2.jpg]Ha TepprTOpHE AEHCTBYIOT CIICAYIOMMUE OTPAHMICHAS:
3CO 3-ii mosic, 3CO 2-ii mosic,

O16 - 30Ha CAHHTAPHOH OXpaHBl HCTOYHHKOB
[HTHEBOrO BONOCHAOKEHHS,;
04 - orpaHMdeHHA HCIOJIB30BAHUS  3EMEIBHBIX

Y44CTKOB M 00bEKTOB KAHTAIBHOIO CTPOMTEIECTBA Ha
TEpPPUTOPHH CAHATAPHO-3ANIUTHBIX 30H.

HOpMaTﬂBHLle AOKYMEHTBI H
TPEGDBHH“S‘I HOPpMATHBHOI'O Xa-
pakTepa

Pa3paGoTKy IpOeKTa MeeBaHHA OCYIICCTBIATH B CO-
OTBETCTBHM ¢ TpeGOBAHHAMH HOPMATHBHEIX JTOKYMEH-
TOB:

- c1. 43 ['pamocTpouTenBHOro Kogekca Pd;

- CI1 42.13330.2016 «CHuII 2.07.01-89* I'panocTpou-
TenbcTBo. IlmammpoBKa H 3acTpoika TOPOACKHX H
CeITBCKHX MOCETEHIMI;

- IIpuka3 Munskonompassutest Poccrn ot 09.01.2018
N 10;

- 3aKkoH AnrTaifickoro kpas ot 29.12.2009 Ne 120-3C
«O TPamOCTPOUTEIbHOM JICATCIEHOCTH Ha
TEPPUTOPHU ATITAHCKOTO Kpasi»;

- LIOCTAaHOBNIEHHE A/MHHKCTpanul AJTAaHCKOTO Kpas
or 09.04.2015 Ne 129 «OG yTRepK/IeHHE HOPMAaTHBOB
TPaZOCTPOUTENHHOTO  IIPOEKTHPOBARHA  AJTaiCKOro
Kpas»;

- perenne Jlyme roposa briicka ot 17.02.2012 Ne 803
«O6 yrBepxjcHMH IlpaBmn 3eMIENONb30BAHHA H
3aCTPOMKE MyHHIMIANBHOrO 06pa3oBaHHS Tropox
Buifck»;

- pewenue Jymsl ropona Baiicka ot 31.10.2017 Ne 19
«O6 yTBepXKAECHAN MECTHBIX HOPMATHBOB IPal0CTPOH-
TENFHOTO [POEKTHPOBAHMA MYHHIHMIAIBHOTO 00paso-
BaHUS ropoz buiick»

CocTaB HCXOOHBIX JAHHBIX /IS
Pa3paboTKH MPOEKTA MeKeBAHUS

1. TomocséMka macmrtaba 1:500 ¢ npHEAME Tpano-
CTPOHTENBHOTO DPEryIMPOBAHNS, HHXEHEPHEIMH KOM-
MYHHKAHIMHE;

2‘ CBEJICHHA O CYINECTBYIOMEM COCTOSHHMH U KCIIO0JIB30-
BAHHH IUTAHAPYEMOH TEPPHTOPHH;

C6op HCXOIHBIX JAHHBIX, BHIIONHEHHE HHKEHEPHDBIX
M3BICKAHMI 151 pa3paGOTKU MPOEKTa MEMCBAHHS Tep-
PHTOPHH OCYIIECTBIETCS 3asBHTENEM HIIH PaspadoT-
YHKOM IIPOEKTa.

eip paspaGoTKH H 3a3a9H IPo-
eKTa

TlonrortoBka MpPOEKTa MEKEBAHMA TEPPUTOPHH OCY-
LIECTBIISETCS B MENAX ONpPENeNeH s MECTOMONOKEHHS
TpaHWI OOpa3yeMBIX M H3MEHAEMBIX 3EMENBHEIX
YJaCTKOB; YCTAHOBIEHHS, H3MEHEHHs, OTMEHBI Kpac-
HEIX JINHUH 171 33CTPOSHHBIX TEPPUTOPHE, B TPAHHIIAX
KOTOpBIX HE INTAHHPYETCs PasMEIICHAHE HOBBIX OOBEK-
TOB KAINTATILHOTO CTPOHTEIBCTBA, a TAKXKE M yCTa-
HOBJICHUSI, H3MEHEHHUS, OTMEHBI KPACHBIX JIMHMIE B CBS-
30 ¢ 00pasoBaHHeM H (M) H3MCHCHHEM 3€MEIBHOTO
yJacTKa, pacmoNiOKeHHOr0 B TPaHMIAX TepPHTOPHH,
NPMMEHHUTENBHO K KOTOPOH HE MpEedyCMaTpHBAETCS
OCYIIECTBICHHE KOMIIIEKCHOTO PA3BUTHS TEPPHTOPHH,
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1. Проект межевания территории

1. Общие положения 

Основание работ: 

Подготовка проекта межевания территории в границах: 

ул. Севастопольская, ул. Ким, ул. Ударная в г. Бийске выполнена в соответствии с техническим заданием на разработку проекта межевания территории, утвержденным исполняющим обязанности начальника Отдела архитектуры и градостроительства Администрации г. Бийска 01.04.2024г. 
Нормативные документы, используемые при выполнении межевых работ: 
- Градостроительный кодекс РФ от 29.12.2004 г. №190-ФЗ (в ред. от 03.08.2018г.); 
- Земельный кодекс РФ от 25.10.2001 г. №136-ФЗ (в ред. от 08.07.2018г.); 
- 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 с внесенными изменениями от 24.12.2020 №499) 

- 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, установления красных линий в случае их отсутствия. 

В частности, Проект межевания направлен на решение следующих задач: 

- установление границ сложившихся объектов недвижимости, анализ фактического землепользования в районе проектирования; 

- определение размеров и границ всех земельных участков под существующими объектами недвижимости с максимальным учетом всех потребностей, связанных с нормативными условиями эксплуатации этих объектов; 
- формирование новых объектов недвижимости в сложившейся застройке; 

- установление границ незастроенных земельных участков с учетом возможности размещения объектов капитального строительства по виду разрешенного использования в соответствующей территориальной зоне; 

- обеспечение всех собственников объектов недвижимого имущества правовыми документами на использование земельных участков, занятых этими объектами, и увеличение за счет этого налогооблагаемой базы местного бюджета; 

- разработка рекомендаций по установлению частных сервитутов на использование земельных участков в тех случаях, когда без их установления нормальные условия эксплуатации земельных участков будут затруднены или невозможны. 

Проект межевания территории оформляется в виде отдельного документа. 

Исходные материалы для выполнения работ: 

1. Кадастровый план территории кадастровых кварталов: 22:65:011325 (КУВИ-001/2024-39651236 от 07.02.2024), 22:65:011326 (КУВИ-001/2024-38768699 от 07.02.2024).
2. Топографическая съемка территории в границах кварталов: 22:65:011325, 22:65:011326 в масштабе 1:500 в цифровом виде в местной системе координат. 

3. Техническое задание от 01.04.2024г. 
2. Описание территории проектирования 

Местоположение района проектирования, анализ сложившейся застройки 
Территория проектирования расположена в кадастровых кварталах: 22:65:011325, 22:65:011326 в границах: ул. Севастопольская, пер. Ким, ул. Ударная. Площадь территории проектирования составляет – 16,4 га. 

Границами проектируемой территории являются: с западной стороны – улица Севастопольская, с восточной стороны – переулок Ким, с южной стороны– улица Ударная. 

 В основе планировочной структуры района лежат улицы – ул. Севастопольская, пер. Ким, ул. Ударная. Проект межевания предлагает сохранить существующую сетку улиц района. 

 Проектируемая территория отражена на ситуационном плане, включенном в материалы по обоснованию проекта.

 Указанная территория расположена в западной части города Бийска, в границах кадастрового квартала 22:65:011325 расположены: храм преподобного Сергия Радонежского, многоквартирные жилые дома, капитальные гаражи, предприятие автосервиса.

 В кадастровом квартале 22:65:011326 расположен детский сад, ясли № 40, городская больница № 2, многоквартирные жилые дома, дома индивидуальной жилой застройки.
К периоду подготовки проекта, территория представлена существующей застройкой: в кварталах расположены детский сад, многоквартирные (6-ти, 7-и, 8-и и 9-ти этажные) жилые дома, объекты торговли, объекты услуг, капитальные гаражи и трансформаторные подстанции. 
Магистральные инженерные сети на проектируемой территории расположены преимущественно вдоль магистральных улиц, имеются также внутриквартальные сети, обеспечивающие нужды объектов капитального строительства, расположенных непосредственно в данных кварталах. 

 На территории проектирования по данным кадастра установлены зона санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого значения, охранные зоны тепловых сетей и сетей электроснабжения. Большинство инженерных сетей расположено на землях общего пользования. Обременениями земельных участков в границах проектирования являются охранные зоны линейных объектов инженерной инфраструктуры, которыми являются сети водоснабжения, канализования, теплоснабжения, энергоснабжения, связи для обслуживания объектов, расположенных на данных участках.
Существующее использование территории по данным государственного кадастра недвижимости 

Территория проектирования расположена в границах двух кадастровых кварталов: 22:65:011325, 22:65:011326, границы которых в свою очередь установлены в соответствии с кадастровым делением. 

В соответствии с исходными материалами – кадастровыми планами территории №№ КУВИ-001/2024-39651236, КУВИ-001/2024-38768699 от 07.02.2024.г, на территории проектирования поставлено на государственный кадастровый учет 50 земельных участка, в том числе два участка, расположенных в нулевом квартале (под линейными объектами). 

На участке проектирования расположены объекты, правообладателями которых являются физические и юридические лица, муниципальное образование, собственники помещений многоквартирных жилых домов. 

Границы земельных участков по данным единого государственного реестра недвижимости отражены на Схеме использования территории в период подготовки проекта межевания, включенной в материалы по обоснованию проекта.

 Сведения об установленных территориальных зонах, зонах с особыми условиями использования территорий, сервитута и обременениях 

Территория проектируемого микрорайона расположена в границах территориальных зон, установленных «Правилами землепользования и застройки муниципального образования город Бийск»: 
ЖЗ 1 - жилая зона 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 с реестровым номером 22:65-7.230; 

ЖЗ 3 - зона жилой застройки усадебного типа с учреждениями и предприятиями повседневного использования, а также объектами инженерной и транспортной инфраструктур;

ОДЗ 2 - общественно-деловая зона объектов многофункциональной общественно-деловой застройки учреждений здравоохранения, социального обеспечения, спортивных и физкультурно-оздоровительных сооружений с реестровым номером 22:65-7.225;
ОДЗ 3 - общественно-деловая зона многофункциональной общественно-деловой застройки учреждений культуры и искусства с реестровым номером 22:65-7.219;

ОДЗ 5 - общественно-деловая зона объектов многофункциональной общественно-деловой застройки предприятий торговли, общественного питания и бытового обслуживания с реестровым номером 22:00-7.40; 

Р 2 - территориальная зона рекреационного назначения - насаждений общего пользования с реестровым номером 22:00-7.38; 
УДС - территориальная зона улично-дорожной сети (автомобильные дороги), с включением объектов инженерной и транспортной инфраструктур, а также объектов прилегающих территориальных зон с учетом соблюдения экологических и санитарно-гигиенических требований с реестровым номером 22:65-7.228.
На территории проектирования действуют следующие ограничения: ЗСО 3-й пояс, ЗСО 2-й пояс;  
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
О4 - ограничения использования объектов недвижимости на территориях санитарно-защитных зон. Перечень мероприятий и ограничения содержатся в Правилах землепользования и застройки и в данном Проекте не приводятся. 

Границы территориальных зон отражены на Схеме границ территориальных зон, включенной в материалы по обоснованию проекта межевания.

Согласно данным единого государственного кадастра недвижимости (ЕГРН) в границах территории проектирования сервитутов не установлено.

Имеются сведения об установленных границах 
- Зона санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения с реестровым номером 22:65-6.848. Граница третьего пояса зоны санитарной охраны (ЗСО) действующего водозабора ООО "Бийские промышленные воды" юго-западнобийского участка Бийского месторождения г.Бийска Алтайского края, скважины №№ 20-н,9,19,18-н,16,б/н1,б/н2, 2,23,4-н,5,9-н,7,8-н;  
- Охранная зона инженерных коммуникаций с реестровым номером 22:65-6.89. В соответствии с п.п.5,6 Типовых правил, утвержденных Приказом от 17.08.1992 г. № 197;
- Охранная зона воздушных линий напряжением 0,4 кВ (РП-6 ячейка № 7) от трансформаторной подстанции № 244. Линейное сооружение №40 с реестровым номером 22:65-6.890. Ограничения установлены Постановлением Правительства РФ от 24.02.2009 г. N160.8.
Границы охранных зон (зон с особыми условиями использования территорий), установленные в ЕГРН отражены на Схеме границ зон с особыми условиями использования территории, включенной в материалы по обоснованию проекта межевания.

3. ПРОЕКТНЫЕ ПРЕДЛОЖЕНИЯ 

Задачей проекта межевания 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. 

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 5.0.156. 

Проектное решение по межеванию территории представлено в Основной 

Графической части. 

Графическая часть проекта межевания территории выполнена в масштабе 

М 1:1000 и отображает: 

• Красные линии квартала. 

• Линии отступа от красных линий в целях определения места допустимого размещения зданий, строений, сооружений. 
• Внутриквартальные красные линии с целью обеспечения каждого из участков доступом к землям общего пользования.
• Границы планируемых элементов планировочной структуры. 

• Границы кадастрового квартала. 

• Территориальные зоны. 

• Границы земельных участков, зарегистрированных в ГКН.
• Границы образуемых и изменяемых земельных участков.

• Границы существующей и изменяемой охранной зоны 

• Здания (жилые, нежилые). 

 На чертеже межевания территории не показаны: 

• границы зон действия публичных сервитутов, ввиду отсутствия данных объектов на проектируемой территории кварталов, согласно сведениям ЕГРН (кадастровые планы территории №№ КУВИ-001/2024-39651236, КУВИ-001/2024-38768699 от 07.02.2024.г)
Результаты выполненных работ подлежат рассмотрению на публичных слушаниях. 
– 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. 

В результате анализа сложившейся застройки и в соответствии с решениями генерального плана города, данным проектом межевания территории предлагается внутриквартальные красные линии с целью обеспечения каждого из участков доступом к землям общего пользования. Красные линии предусмотрены проектом как границы, отделяющие территории кварталов, микрорайонов и других элементов планировочной структуры от улиц, проездов и площадей.
Границы устанавливаемых красных линий отражены на основном чертеже графической части. 

Формирование земельных участков выполнялось в следующей последовательности. Первоначально формировались участки под существующими объектами недвижимости, в том числе под объектами жилой застройки. Затем, территории общего пользования определялись по фактически существующим межквартальным проездам, проходам 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, выполненного также в местной системе координат. 

Настоящим проектом выполнено: 

Формирование (образование новых) границ семи земельных участков 
– для размещения нежилого здания (ЗУ1), 
- участок свободный от застройки, для использования в соответствии с видами разрешенного использования, установленными в общественно-деловой зоне объектов многофункциональной общественно-деловой застройки учреждений здравоохранения, социального обеспечения, спортивных и физкультурно-оздоровительных сооружений -ОДЗ 2 (ЗУ2);

- участок под нежилым зданием, для использования в соответствии с видами разрешенного использования, установленными в общественно-деловой зоне многофункциональной общественно-деловой застройки учреждений культуры и искусства -ОДЗ 3 (ЗУ3), 
- участок для индивидуального жилищного строительства под существующим индивидуальным жилым домом, расположенным по ул. Владимира Маяковского, 114 (ЗУ4);
- участок свободный от застройки, предназначенный для размещения сквера «Молодежный» (ЗУ5);

- участок свободный от застройки, для использования в соответствии с видами разрешенного использования, установленными в жилой зоне 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 (ЗУ6);

 - земельный участок общего пользования (ЗУ7).

Кроме того сформирован участок под существующим жилым домом по адресу:
- ул. Ударная, 88/1 с кадастровым номером 22:65:011326:8. 
Формирование и расчет нормативных размеров земельных участков объектов жилой застройки.

 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). 

Этот порядок формирования земельного участка 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, 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. 

Нормативный размер земельного участка, в основу определения которого положен принцип выявления удельного показателя земельной доли для зданий разной этажности, рассчитывается путём умножения общей площади жилых помещений в данном доме на удельный показатель земельной доли по формуле:
Sнорм.к. =Sк х УЗ.Д.
где Sнорм.к. - нормативный размер земельного участка, кв. м.; 

Sк - общая площадь жилого многоквартирного дома, кв. м.; 

Уз.д. - удельный показатель земельной доли для зданий разной этажности, различных годов постройки (таблица приложения А). 

 В границах проектируемой территории расположены восемь многоквартирных жилых домов. 

Поскольку в границах проектируемой территории расположены многоквартирные дома различных годов постройки (1989-2002), а также в связи со сложившейся застройкой, для расчета нормативной площади земельных участков под существующими многоквартирными домами взят удельный показатель, рекомендуемый при уплотнении застройки. 

Показатели нормативной площади и площади сформированных земельных участков под домами многоквартирных жилых домов приведены в таблице: 
	Кадастро

-вый

номер

или

условное

обозначе

-ние ЗУ
	Адрес

многоквартирного жилого

дома
	Год постройки

дома/

этажность
	Общая

площадь

жилого

дома, кв.м.
	Удельный

показатель
	Нормативный размер

земельного

участка, кв.м.
	Проектируемый размер

земельного

участка, кв. м.
	Расхождение

площади

(нормативной и проектируемой)

	:14
	ул. Ударная, 92/1
	1993/9
	7849,6
	0,85
	6672,2
	4863,0
	-1809,2

	:13
	ул. Ударная, 90/1
	1993/5
	5452,2
	1,32
	7196,9
	6011,0
	-1185,9

	:20
	ул. Ударная, 92
	1990/5
	4063,6
	1,32
	5364,0
	4191,0
	-1173,0

	:12
	ул. Ударная, 90
	1989/5
	5042,6
	1,32
	6656,2
	3456,0
	-3200,2

	:7
	ул. Ударная, 90/3
	1997/3
	4258,4
	1,43
	6089,5
	10813,0
	4723,5

	:8
	ул. Ударная, 88/1
	1995/9
	6570,9
	0,85
	5585,3
	6217,0
	631,7

	:250
	ул. Ударная, 88/2
	1996/6
	4546,0
	1,16
	5273,4
	3777,0
	-1496,4

	:6
	ул. Ударная, 88/3
	2002/9
	4325,0
	0,85
	3676,2
	4808,0
	1131,8


Уточнение границ земельных участков с кадастровыми номерами: 

22:65:011325:14, 22:65:011325:20, 22:65:011325:13, 22:65:011325:12, 22:65:011326:7, 22:65:011326:8, 22:65:011326:6, 22:65:011326:250 под МКД предусмотрено с целью упорядочения границ земельных участков, приведения их в соответствие с границами смежных земельных участков и землями общего пользования (внутриквартальными проездами и т.п.). В связи со сложившейся на территории проектирования застройкой, установить границы данных участков в точном соответствии с нормативными показателями не удалось. 
Уточнение границ земельных участков с кадастровыми номерами: 22:65:011326:26, 22:65:011326:24, 22:65:011326:5, 22:65:011326:23, 22:65:011326:22, 22:65:011326:21, 22:65:011326:20, 22:65:011326:33, 22:65:011326:19, 22:65:011326:18, 22:65:011326:4, 22:65:011326:252, 22:65:011326:251, 22:65:011326:1, 22:65:011326:27, 22:65:011326:241 под индивидуальной жилой застройкой обусловлено их фактическим использованием. 
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. Рациональное использование земель выражается в требовании эффективной эксплуатации земельных участков землевладельцами, землепользователями, собственниками, которое отвечает также интересам общества, обеспечивает наиболее целесообразное и экономически выгодное использование. 

В соответствии с п. 4 раздела 3.2.2. Инструкции о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации, утвержденной постановление Госстроя РФ от 29.10.2002 г. № 150, размеры земельных участков в границах застроенных территорий городских и сельских поселений устанавливаются с учетом фактического землепользования, градостроительных нормативов, действовавших на период застройки указанных территорий. 

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 

Приведение границ земельных участков в соответствие с фактическим использованием, нормативными требованиями, а также требованиями к образуемым участкам в плане кадастровых работ возможно двумя способами – уточнением местоположения границ и перераспределением земельных участков между собой или землями.
Действующим законодательством установлены пределы уточнения границ. 

В связи с этим, Проектом межевания предлагается уточнить земельные участки, площадь которых после изменения их границ увеличилась не более чем на 10% от площади, сведения о которой содержатся в ЕГРН, или в пределах минимума, установленного правилами землепользования и застройки муниципального образования город Бийск (ПЗЗ). 

Земельные же участки, площадь которых после изменения их границ увеличилась более чем на 10% от площади, сведения о которой содержатся в ЕГРН, Проектом предлагается образовать путем перераспределения с муниципальными землями. 

Одним из оснований для перераспределения земельных участков, находящихся в частной собственности и земель, находящихся в муниципальной или государственной собственности является приведение границ земельных участков в соответствие с утвержденным проектом межевания территории для исключения вклинивания, вкрапливания, изломанности границ, чересполосицы (п.2 ч.1 ст.39.28 ЗК РФ). При этом, действующее законодательство не раскрывает данных понятий. Вместе с тем, в ст. 11.9 ЗК РФ указано, что образование земельных участков не должно приводить к вклиниванию, вкрапливанию, изломанности границ, чересполосице, невозможности размещения объектов недвижимости и другим препятствующим рациональному использованию недостаткам. 

В связи с этим, изменение (уточнение) границ участков и образование участков данным Проектом предлагается в целях: 

- приведения границ участков по данным ЕГРН в соответствие с фактическими границами с целью рационального использования, возможности размещения существующих объектов недвижимости; исключения вклинивания, вкрапливания и изломанности границ; 

- с целью обеспечения доступа от земель общего пользования к каждому из земельных участков. 

В результате работ, в границах территории проектирования предлагается уточнить, образовать либо перераспределить 37 земельных участков, один из которых после образования будет относиться к землям общего пользования: 

• В результате перераспределения земельного участка с кадастровым номером 22:65:011325:5 с землями, образуется земельный участок: ЗУ1, предназначенный для размещения нежилого здания (земельные участки, предназначенные для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания). 
В соответствии со ст.39.28 ЗК РФ перераспределение земельных участков, находящихся в муниципальной собственности и находящихся в частной собственности производится в целях приведения границ земельных участков в соответствие с утвержденным проектом межевания.

С северной, западной и южной сторон земельного участка с кадастровым номером 22:65:011325:5 расположен свободный от построек земельный участок, сведения о котором отсутствуют в ЕГРН и права, на который не разграничены. Земельный участок захламлен и никем не благоустраивается.

Так как между земельными участками, расположенными по адресу: ул. Ударная, 92 ул. Ударная, 94 невозможно сформировать полноценный участок в соответствии с видами разрешенного использования в общественно-деловой зоне объектов многофункциональной общественно-деловой застройки учреждений здравоохранения, социального обеспечения, спортивных и физкультурно-оздоровительных сооружений (ОДЗ 2), для размещения объектов капитального строительства, соответствующих  параметрам в указанной территориальной зоне, которые включают в себя в том числе: площадь застройки (45%), коэффициент благоустройства (0,4), коэффициент озеленения (0,10), в рамках проекта межевания, было принято решение сформировать участок :ЗУ1 путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 22:65:011325:5 с землями муниципального образования город Бийск общей площадью 2241 кв.м. для размещения на месте торгового павильона здания магазина. 
В соответствии со ст.11.9 ЗК РФ, образование земельных участков должно приводить к их рациональному использованию. При перераспределении земельного участка с кадастровым номером 22:65:011325:5 и свободных земель, мы решаем вопрос рационального использования в виде благоустройства свободной территории, которое подразумевает в том числе: асфальтирование, пешеходные дорожки, малые архитектурные формы, световое оформление, фонтаны, водоемы, газоны, цветочные клумбы, ограждения, скамейки, урны и т. д., использование которых направлено на создание удобного, практически и эстетически обустроенного пространства для работников и клиентов магазина и улучшает архитектурную привлекательность города.

В случае возведения на месте павильона капитального объекта с увеличением его площади, увеличивается налогообложение как с объекта капитального строительств, так и с земельного участка, а так же создаются новые рабочие места, в связи с расширением оказания услуг населению города.
•участок свободный от застройки, для использования в соответствии с видами разрешенного использования – ЗУ2;

•участок под нежилым зданием, для использования в соответствии с видами разрешенного использования – ЗУ3;

•участок для индивидуального жилищного строительства под существующим индивидуальным жилым домом 1956 года постройки с кадастровым номером 22:65:011333:121, расположенным по ул. Владимира Маяковского, 114 -  ЗУ4;

•участок свободный от застройки, предназначенный для размещения сквера «Молодежный» - ЗУ5;

• в результате перераспределения земельного участка с кадастровым номером 122:65:011325:15 с землями образуется земельный участок ЗУ6 для использования в соответствии с видами разрешенного использования.
• земельный участок общего пользования –ЗУ7.

4. Выводы по проекту: 

Настоящим проектом выполнено: 

1. Уточнение (изменение существующих) границ земельных участков: 

- под существующими объектами капитального строительства; 

2. Формирование (образование новых) границ земельных участков: 

- под существующими объектами путем образования или преобразования (перераспределения с муниципальными землями); 

3. Формирование границ участков внутриквартальных проездов – территорий общего пользования. 
4. Уточнение границ территориальных зон с реестровыми номерами: 22:65-7.230 (ЖЗ 1), 22:00-7.38 (Р 2), 22:65-7.219 (ОДЗ 3), так как их границы не соответствую фактическим.
В границах территории проектирования сформировано 7 земельных участка, один из которых после образования будет относиться к территории общего пользования. 
Параметры территории проектирования и земельных участков приведены в таблице:
	№ п/п
	Наименование показателей
	Кол-во ЗУ
	Общая площадь, га.
	Вид разрешенного использования

	1
	Площадь проектируемой территории - всего
	
	16,4 га
	––

	2
	Территории (земельные 

участки), не подлежащие 

межеванию (участки, 

границы которых не 

изменяются по 

сравнению с данными 

ЕГРН) 


	13
	––
	––

	4
	Территории (земельные 

участки), подлежащие 

межеванию
	37
	
	

	
	в том числе уточняемые: \
	30
	
	

	
	22:65:011325:160
	1
	3291
	Осуществление религиозных обрядов

	
	22:65:011325:14
	1
	4863
	Земельные участки, предназначенные для размещения многоквартирных жилых домов

	
	22:65:011325:20
	1
	4191
	Земельные участки, предназначенные для размещения многоквартирных жилых домов

	
	22:65:011325:13
	1
	6011
	Земельные участки, предназначенные для размещения многоквартирных жилых домов

	
	22:65:011325:12
	1
	3456
	Земельные участки, предназначенные для размещения многоквартирных жилых домов

	
	22:65:011326:35
	1
	15041
	Дошкольное, начальное и среднее общее образование

	
	22:65:011326:7
	1
	10813
	Среднеэтажная жилая застройка; хранение автотранспорта

	
	22:65:011325:131
	1
	1050
	Земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок

	
	22:65:011325:10
	1
	11765
	Земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок

	
	22:65:011326:250
	1
	3777
	Земельные участки, предназначенные для размещения многоквартирных жилых домов

	
	22:65:011326:6
	1
	4808
	Земельные участки, предназначенные для размещения многоквартирных жилых домов

	
	22:65:011326:8
	1
	6217
	Земельные участки, предназначенные для размещения многоквартирных жилых домов

	
	22:65:011326:31
	1
	11493
	земли учреждений и организаций народного образования

	
	22:65:011326:26
	1
	730
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:24
	1
	509
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:5
	1
	760
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:23
	1
	870
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:22
	1
	449
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:21
	1
	770
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:20
	1
	701
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:33
	1
	733
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:19
	1
	749
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:18
	1
	703
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:4
	1
	821
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:252
	1
	826
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:251
	1
	773
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:1
	1
	1008
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:27
	1
	860
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011326:241
	1
	876
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	22:65:011325:373
	1
	58
	Для эксплуатации капитальных гаражей (земельные участки, предназначенные для размещения гаражей и автостоянок)

	
	в том числе образуемые
	7
	
	

	
	-земельный участок с условным номером: ЗУ1, образован путем перераспределения ЗУ с КН 22:65:011325:5 с землями
	
	668
	для размещения объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания

	
	-земельный участок с условным номером: ЗУ2, образован из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности
	
	1580
	В соответствии с видами разрешённого использования, установленными в данной территориальной зоне

	
	-земельный участок с условным номером: ЗУ3, образован из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности
	
	147
	В соответствии с видами разрешённого использования, установленными в данной территориальной зоне

	
	-земельный участок с условным номером: ЗУ4, по ул. Владимира Маяковского, 114,  образован из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности 
	
	719
	Для индивидуального жилищного строительства

	
	-земельный участок с условным номером: ЗУ5 (сквер «Молодежный), образован из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности
	
	11126
	Размещение декоративных, технических, планировочных, 

конструктивных устройств, элементов озеленения, различных видов оборудования и оформления, малых архитектурных форм, 

некапитальных нестационарных строений и сооружений, информационных щитов и указателей, применяемых как составные части благоустройства территории, общественных туалетов

	
	-земельный участок с условным номером: ЗУ6, образован путем перераспределения ЗУ с КН 22:65:011325:15 с землями
	
	5766
	В соответствии с видами разрешённого использования, установленными в данной территориальной зоне

	
	-земельный участок с условным номером: ЗУ7, образован из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности
	
	24304
	Улично-дорожная сеть


Все земельные участки относятся к категории земель – земли населенных пунктов. 

Вид разрешенного использования преобразуемых земельных участков указан в соответствии с видом исходных участков по данным государственного кадастра недвижимости в соответствии с ч.3 ст.11.2 Земельного Кодекса РФ.

Координаты красной линии

 в системе координат МСК-22

	№
	X
	

	1
	508485,01
	3277827,28

	2
	508467,18
	3277845,88

	3
	508462,70
	3277841,62

	4
	508379,64
	3277926,11

	5
	508266,31
	3278048,45

	6
	508212,87
	3278004,22

	7
	508176,03
	3277993,92

	8
	508145,05
	3277827,83

	9
	508137,43
	3277828,54

	10
	508112,14
	3277705,32

	11
	508106,04
	3277706,76

	12
	508097,94
	3277667,57

	13
	508109,45
	3277665,32

	14
	508087,86
	3277555,77

	15
	508069,58
	3277457,39

	16
	508065,64
	3277437,17

	17
	508068,33
	3277431,12

	18
	508073,33
	3277435,38

	19
	508076,69
	3277437,99

	20
	508101,20
	3277454,15

	21
	508108,03
	3277461,93

	22
	508125,01
	3277472,68

	23
	508134,85
	3277475,43

	24
	508148,97
	3277484,56

	25
	508294,70
	3277576,46

	26
	508353,47
	3277619,25

	27
	508523,59
	3277740,73

	28
	508472,38
	3277814,81

	29
	508485,01
	3277827,28


[image: image3.jpg]OTMeHa BIEKYT 3a COOOM HCKIIOUMTENHHO H3MEHEHHE
TpaHHuI] TEPPATOPHH OOIIET0 TOTE30BAHHA.

6 OcHoBHbIE TPeGOBaHNT K
COCTABY, cofiepKaHHI0 H opme
npesocTAB/IAeMbIX MATEPHAIOB
0 MPOEKTY MeKeBAHUS

TIpoeKTHbIE ~MaTepHalEl OROPMHTH C  YYETOM
TpeboBanmii crarcit 43 I'pamoCTPOHTENIBHOIO KOAEKCa
Poccniickoit ®enepariu.

Tlpoekr paspabarsiBacTcss B BuAE Ipadudecknx H
TEKCTOBBIX MaTePHAIIOB.

TlogroroBka rpadmdeckoif wacTH JOKyMEHTAIHH
OCYIICCTBIACTCA:

1) B COOTBETCTBHH C CHCTGMOH  KOOpIMHAT,

HCTIONB3yeMOH v BEJICHAS Emmsoro
TOCYAAaPCTBEHHOTO PEECTpa HEIBHIKIMOCTH;

2) c HCIONB30BAHHEM IU(GPOBEIX
TonorpadHuecKux Kapr, IHQPOBEIX

TonorpahuyecKUX IUIAHOB, TPeOOBAaHHA K KOTOPBIM
YCTAHABIMBAIOTCA YIOIHOMOYEHHBIM (e/iepaTbHEM
OprasoM WCIIOJHUTEIHHOR BIACTH.

TIpoexrrbie MaTepHanbl TOATOTOBHTE Ha
GyM@OKHOM H IEKTPOHHOM HOCHTENAX, 3 SK3eMILIIpa
MPOEKTHBIX MaTePHAIOB Ha GyMaXHOM M 3NIEKTPOHHOM
HOCHTENIX ~ IEpefacTcs — 3aKasdumKoM B OTAEN
APXHTEKTYPhI U IPajoCTPOUTENLCTRA AIMAHUCTPAITAH
ropoza buiicka.

Ofmee  KONHYECTBO  OK3EMIULIPOB  IIPOEKTHOH
JIOKyMEHTAI|H ONPEIETACTCS 3aKa3IHKOM.

Ipoekr Jjoioken OBITH TNPOMHMT H  CKpemieH
MOANHCLID M OTTHCKOM NIEYaTH KaJaacTPOBOTO
HHAKEHepa. IHoamaech W OTTHCK  MedaTH
KaJacTpOBOro  HHKCHEPA NPOCTABJIAIOTCH  HA
KaKI0M JINCTE MPOeKTa.

7 OcnoBupie dTanGI paspaéoTkun
TPOEKTa MeKEBAHHS TePPHTOPHH

1. IToaroToBKa MpOEKTa MEIKEBAHHS TEPPATOPHH;

2. TlpoBepka TpEACTABNEHHOH JOKYMEHTalHH Ha
COOTBETCTBHE TIOTOXKCHHAM TpagoCTPOHTCILHOIO
3akoHoMaTenbeTRa Poccuiickoit Meneparym.
3.KoppeKTHpOBKa MAaTEPHATOB TI0 3aMEUAHIIM.

8 CpoK OAT0TOBKH IPOEKTA
MeKeBaHUs TEPPHTOPHHE

CpOK MOATOTOBKA IIPOEKTA MEXEBAHMA TEPPHTOPHH —
He Oomee 3 MecameB €O JHA  YTBEPIKACHHA
TeXHAYECKOro 3alaHuA.

9 Tlops/ok coriacoBaHus H
YTBEpKIeHAs

CornacoBaHHE M YTBEPIKICHHE IIPOCKTA MEKEBAHHA
TepPPUTOPHH TIPOBOIMTCS B TIOPSJKE H B COOTBETCTBHH
¢ rpefosaHmsMH [ 'PaOCTPOMTENBHOTO  KOHEKCA
Poccniickoit Oeneparun.

3azaHHe MOATOTOBMNA:
Huxurenko TaThsaHa BHKTOpOBHA
8 (3854) 355694







PAGE  
12

