


ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ  ЗАПИСКА
К ПРОЕКТУ    МЕЖЕВАНИЯ

территории, расположенной в границах 

от ул. Советская до рекреационной зоны Р-3, 

от земельного участка по ул. 232-й Стрелковой дивизии, 6/2
до рекреационной зоны Р-2

(внесение изменений в проект)

1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1. Основания для выполнения работы 

   Внесение изменений в проект межевания территории в границах ул. Советская до рекреационной зоны Р-3, от земельного участков с кадастровыми номерами 22:65:011806:38, 22:65:011806:1035 до рекреационной зоны Р-2, выполнено в соответствии с Техническим заданием на разработку проекта внесения изменений в проект межевания территории, утвержденное и.о. начальника Отдела архитектуры и градостроительства Администрации                  г. Бийска 01.04.2024 г. Подготовка проекта межевания территории в границах ул. Советская до рекреационной зоны Р-3, от земельного участка по ул. 232 Стрелковой дивизии, 6/2 до рекреационной зоны Р-2 в соответствии с Постановлением Администрации города Бийска                  № 2757 от 21.12.2016  г. 

   Изменения, вносимые в ранее утвержденный постановлением Администрации города Бийска № 2757 от 21.12.2016 г. проект межевания территории, «в границах ул. Советская до рекреационной зоны Р-3, от земельного участка по ул. 232-й стрелковой дивизии до рекреационной зоны Р-2» вызваны необходимостью изменения границ и площади земельных участков с кадастровыми номерами 22:65:011806:1110, 22:65:011806:43 и земельного участка с кадастровым номером 22:65:011806:1421.

Нормативные документы, используемые при выполнении межевых работ:

· 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»;

    Проект межевания территории разрабатывается в целях определения местоположения границ образуемых и изменяемых (уточняемых) земельных участков, установления красных линий в случае их отсутствия. 

Проект межевания территории оформляется в виде отдельного документа.

1.2. Исходные материалы  для выполнения работ 

1. Кадастровый план территории кадастрового квартала 22:65:011806 от 02.04.2024 № КУВИ-001/2024-92109448.
2. Топографическая съемка территории в границах кварталов  22:65:011806 в масштабе 1:500 в цифровом виде в местной системе координат. 
3. Проект межевания территории 2016 г., утвержденный постановлением                   № 2757 от 21.12.2016 г.
2. Описание территории проектирования 
Границами проектируемой территории являются улица Советская и река Бия, границы рекреационных зон Р-2 и Р-3. Границы проектируемой территории отражены на ситуационном плане (Схема № 1).
Указанная территория расположена в юго-западной части города Бийска, на правом берегу реки Бия; занята преимущественно многоквартирной жилой застройкой, торговыми и общественно-деловыми объектами с существующими инженерными сетями. 
Территория имеет планировочные ограничения по магистральным и межквартальным осям проездов и городских улиц. В основе планировочной структуры  района лежит  транспортная ось улицы Советская. Проект межевания предлагает сохранить существующую сетку улиц района. 

В границах проектируемой территории отсутствуют объекты капитального строительства местного или регионального значения. 
Магистральные инженерные сети на проектируемой территории расположены преимущественно вдоль магистральной улицы Советской, имеются также внутриквартальные сети, обеспечивающие нужды объектов капитального строительства, расположенных непосредственно в данном квартале. 
2.2. Существующее использование территории по данным государственного кадастра недвижимости  

Территория в границах проектирования расположена преимущественно в границах кадастрового квартала - 22:65:011806.
В соответствии с исходными материалами – кадастровым планом территории (квартала),  на территории проектирования поставлено на государственный кадастровый учет большинство существующих земельных участков. 
Границы земельных участков по данным кадастра отражены на Схеме № 2.
На участке проектирования расположены объекты, правообладателями которых является муниципальное образование, физические и юридические лица, а также собственники помещений многоквартирного жилого дома.

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

Территория проектируемого микрорайона расположена в границах двух территориальных зон –ЖЗ 1 и ОДЗ-5, установленной «Правилами землепользования и застройки муниципального образования город Бийск»:

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.

ОДЗ-5 – общественно-деловая подзона объектов многофункциональной общественно-деловой застройки предприятий торговли, общественного питания и бытового обслуживания. Предназначена для размещения объектов здравоохранения, культуры, торговли, общественного питания, социального и коммунально-бытового назначения, объектов среднего профессионального и высшего профессионального образования, административных, научно-исследовательских учреждений, объектов делового, финансового назначения, стоянок автомобильного транспорта, иных объектов, связанных с обеспечением жизнедеятельности граждан.
Границы зон отражены на Схеме № 3.
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.
2. ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ

3.1. Общие положения   

Задачей проекта межевания территории является формирование свободных от застройки земельных участков, для дальнейшего их предоставления в соответствии с градостроительными регламентами, установленными в соответствующей территориальной зоне. 

Проект межевания выполнен на цифровой топографической карте масштаба 1:500, с применением компьютерных геоинформационных технологий, в программе «Автокад».
На чертежах (схемах) проекта межевания территории отображаются:

- существующие красные линии, изменяемые красные линии;
- 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.
В данном районе города Бийска красные линии установлены.  Проектном межевания принято решения внести изменения в части границ красных линий. 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. 

Границы отступа от красных линий в предлагаемом проекте предусмотрены только со стороны р. Бия. Красные линии предусмотрены проектом как границы, отделяющие территории кварталов, микрорайонов и других элементов планировочной структуры от улиц, проездов и площадей; внутри квартала красные линии проектом не предусмотрены. В связи с изменениями земельного и градостроительного законодательства, вступившими в силу с 01 марта 2015 года, возможно формирование  земельных участков, которые после  образования будут относиться к территориям общего пользования. В связи со сложившейся на проектируемой территории застройкой, границы формируемых участков, которые будут относится к землям общего пользования, имеют изломанность границ. В связи с этим, выделять данные участки общего пользования красными линиями, является нецелесообразным.

Проектное решение по межеванию территории представлено в Графической части на Схеме №3 (основной чертеж). Проектом межевания предлагается на проектируемой территории установление границ следующих земельных участков:

· Территории общего пользования (внутриквартальные проезды);

· Земельные участки под существующими объектами;
· Образуемые земельные участки.

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.

3.2. Формирование земельных участков объектов жилой застройки   

Изменение в проекте:
    В результате перераспределения земельных участков и земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности с кадастровыми номерами 22:65:011806:1421, 22:65:011806:43, 22:65:011806:1110 образуется земельный участок :ЗУ1, :ЗУ6, :ЗУ5. 
Земельный участок :ЗУ1, с видом разрешенного использования: Предоставление коммунальных услуг, бытовое обслуживание, амбулаторно-поликлиническое обслуживание, дошкольное, начальное и среднее общее образование, улично-дорожная сеть, благоустройство территории, магазины, обеспечение занятий спортом в помещениях, площадки для занятий спортом, хранение автотранспорта, земельный участок :ЗУ6 с видом разрешенного использования: Магазины и земельный участок :ЗУ5 с видом разрешенного использования: Спорт.
Образованы 5 земельных участков.

 :ЗУ2 с видом разрешенного использования: Для благоустройства.
:ЗУ7 – относится к землям общего пользования.
:ЗУ3, :ЗУ4 -  вид разрешенного использования данных земельных участков будет установлено в соответствии с градостроительными нормами (правилами землепользования и застройки города Бийска).
 Все земельные участки относятся к категории земель – земли населенных пунктов.
	Адрес (кадастровый номер или условное обозначение)
	Площадь по данным ГКН
	площадь ЗУ предлагаемая проектом

	:ЗУ1 (ул. Советская, 185/1)
	1500
	4752

	:ЗУ6 (ул. Советская, 179)
	3997
	4345

	:ЗУ5 (ул. Советская, 185)
	3751
	5095

	:ЗУ2
	-
	4558

	:ЗУ3
	-
	2915

	:ЗУ4
	-
	1820

	:ЗУ7
	
	13150


Проектом межевания предусмотрено упорядочение границ, приведение границ в соответствие с границами смежных земельных участков и землями общего пользования (внутриквартальными проездами и т.п.). 
1. Выводы по проекту:

Настоящим проектом выполнено:

1. Формирование (образование новых) границ земельных участков путём перераспределения земельных участков и земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности с кадастровыми номерами 22:65:011806:1421, 22:65:011806:1110, 22:65:011806:43.
В границах территории проектирования сформировано 7 земельных участка. 

Параметры территории проектирования и земельных  участков приведены в таблице:

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

	1.
	:ЗУ2;  :ЗУ3; :ЗУ4
	3
	:ЗУ2 – 4558;
:ЗУ3 – 2915;

:ЗУ4 - 1820
	в соответствии с градостроительными нормами (правилами землепользования и застройки города Бийска)

	2.
	:ЗУ7
	1
	:ЗУ7 – 13150;

	относятся к землям общего пользования

	3.
	- земельный участок с условным номером :ЗУ1, образован путем перераспределения ЗУ с Кадастровым номером 22:65:011806:1421
	1
	4752

	предоставление коммунальных услуг, бытовое обслуживание, амбулаторно-поликлиническое обслуживание, дошкольное, начальное и среднее общее образование, улично-дорожная сеть, благоустройство территории, магазины, обеспечение занятий спортом в помещениях, площадки для занятий спортом, хранение автотранспорта

	4.
	- земельный участок с условным номером  :ЗУ6, образован  путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 22:65:011806:1110
	1
	4345
	магазины


	5.
	- земельный участок с условным номером  :ЗУ5, образован  путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 22:65:011806:43
	1
	5095
	спорт
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