


Часть 1 (текстовая)
ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ  ЗАПИСКА
К ПРОЕКТУ  ВНЕСЕНИЯ ИЗМЕНЕНИЙ В ПРОЕКТ  МЕЖЕВАНИЯ

территории, расположенной в границах: 
ул. Ивана Тургенева, ул. Вячеслава Шишкова, 

ул. Памирская, пер. Сосновый в г. Бийске

1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1. Основания для выполнения работы 
Проект межевания территории, расположенной в границах ул. Ивана Тургенева, ул. Вячеслава Шишкова,  ул. Памирская,  пер. Сосновый был подготовлен и утвержден постановлением  Администрации города Бийска от 24.12.2020 г. № 2379.
Внесение изменений в утвержденный Проект межевания территории обусловлено предложением МКУ «Управление муниципальным имуществом Администрации города Бийска» перераспределение  земельных участков с КН 22:65:017258:657, 22:65:017258:655, 22:65:017258:656 и 22:65:017258:35  с целью выделения земель общего пользования (проезда).
 Основанием для подготовки проекта внесения изменений в проект межевания территории является постановление Администрации города Бийска от 08.10.2024 г. № 2095 и Техническое задание на разработку проекта межевания территории, утвержденное Отделом архитектуры и градостроительства Администрации г.Бийска 27.10.2024 г.

Проект внесения изменений в 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»;
·  СНиП 2.07.01-89* (Актуализированная редакция СП 42.13330.2011)  «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»

· «Генеральный план городского округа город Бийск», утв.Решением Думы 21.12.2010 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. 
В частности, Проект внесения изменений в 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 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.

1.2. Исходные материалы  
В качестве исходных материалов использованы:

1. Топографическая съемка территории в масштабе 1:500, в цифровом виде в местной системе координат, имеющаяся в фонде данных Отдела архитектуры на жесткой основе. 

2. Проектные решения по установлению красных линий из «Генерального плана городского округа г.Бийск», 2010 года.

3. Информация о земельных участках и объектах капитального строительства в пределах границ проектирования, учтенных (зарегистрированных) в едином гос.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  22:65:017258.
4. Информация о границах установленных территориальных зон в пределах границ проектирования, информация об установленных для них градостроительных регламентах из 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  

Границами проектируемой территории являются: 

- с северной и западной стороны – улица Ивана Тургенева;

- с северо-восточной – улица Вячеслава Шишкова;

- с юго-восточной - улица Памирская;

- с юго-западной – пер.Сосновый. 

Проектируемая территория, по которой вносятся изменения – границы земельных участков с кадастровыми номерами 22:65:017258:657, 22:65:017258:655, 22:65:017258:656 и 22:65:017258:35, территория отражена на Схеме № 1 материалов по обоснованию.
На территория проектирования расположены объекты капитального строительства нежилого назначения, принадлежащие МО г.Бийска и физическим лицам. 
Магистральные инженерные сети на проектируемой территории расположены преимущественно вдоль улиц, имеются также внутриквартальные сети, обеспечивающие нужды объектов капитального строительства, расположенных непосредственно в данном квартале. 
2.2. Существующее использование территории  

Территория проектирования расположена в границах одного кадастрового квартала - 22:65:017258.
Границы земельных участков по данным единого государственного реестра недвижимости отражены на Схеме использования территории в период подготовки проекта № 1, включенной в материалы по обоснованию проекта.
Согласно сведениям ЕГРН и территориальному зонированию, территория проектирования в границах одной территориальной зоны, а именно:

- в зоне общественно-деловой застройки ОДЗ-2 (общественно-деловая подзона объектов многофункциональной общественно-деловой застройки учреждений здравоохранения, социального обеспечения, спортивных и физкультурно-оздоровительных сооружений), реестровый номер 22:65-7.225.
2.3. Сведения об особо охраняемых природных территориях и территориях объектов культурного наследия
Особо охраняемые природные территории и объекты культурного наследия в границах проектируемой территории отсутствуют.
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.
2.4.1. Охранные зоны.

Большинство инженерных сетей расположено на землях общего пользования. Линейная часть существующих и строящихся объектов инженерной инфраструктуры, не расположенная непосредственно на поверхности земли (в подземном, воздушном исполнении) включена в границы земельных участков. При необходимости собственниками сетей могут быть установлены в соответствии с действующим законодательством охранные зоны для обеспечения необходимых мер по сохранности и обслуживанию.

На территории проектирования имеется (установлена) охранная зона газовых сетей; охранная зона воздушной линии электропередачи.
Границы зон с особыми условиями использования (охранных зон) в соответствии с данными Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН) отражены на Схеме 2 в части «Материалы по обоснованию проекта».
2.4.2. Санитарно-защитные зоны.
Согласно территориальному зонированию, установленному Правилами землепользования и застройки, вся территория проектируемого квартала расположена в зоне санитарной охраны источников питьевого водоснабжения, в частности в зоне 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. Перечень мероприятий и ограничения содержатся в Правилах землепользования и застройки и в данном Проекте не приводятся. 

Часть территории попадает в зону ограничения использования объектов недвижимости на территориях, санитарно-защитных зон (зона О-4).
3. ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
3.1. Общие положения по формированию земельных участков  

Задачей проекта межевания является предложение по определению границ земельных участков жилой 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. 

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.
Проектное решение по межеванию территории представлено в Основной Графической части. 
На чертежах проекта межевания территории отображаются:

* красные линии и линии отступа от красных линий в целях определения места допустимого размещения зданий и сооружений;

* границы образуемых и изменяемых (уточняемых) земельных участков.
Границы особо охраняемых природных территорий в Проекте не отражены, ввиду отсутствия данных объектов на проектируемой территории. 
* Красные линии являются опорным элементом для проектирования межевания внутриквартальной территории. 
В данном районе города Бийска красные линии установлены утвержденным в 2020 году проектом межевания территории. 
В результате перераспределения участков и образования проезда (земель общего пользования), данным проектом внесения изменений в проект межевания территории предлагается назначить новые внутриквартальные красные линии, - квартальные линии остаются без изменений.
Границы красных линий отражены на основном чертеже проекта.
* Формирование земельных участков выполнялось в следующей последовательности. Первоначально формировались участки под существующими объектами недвижимости. 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, выполненной также в местной системе координат. 
3.2. Формирование земельных участков под существующими объектами недвижимости 
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.
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.

Между тем, существующие земельные участки с кадастровыми номерами 22:65:017258:655, 22:65:017258:656 и 22:65:017258:35 имеют изломанность границ, выражающуюся в наличии многочисленных изломов границ и острых углов.
В связи с этим, Проектом внесения изменений в проект межевания территории предлагается:

-  с целью исключении изломанности границ и выделения земель общего пользования (проезда) перераспределить 4 земельных участка с кадастровыми номерами 22:65:017258:657, 22:65:017258:655, 22:65:017258:656, находящиеся в муниципальной собственности, участок 22:65:017258:35, находящийся в частной собственности физического лица  и земли (в соответствии с п.2 ч.1 ст.39.28 ЗК РФ). В результате данного перераспределения образуются 6 земельных участков с условными обозначениями ЗУ1-ЗУ6.
3.3. Формирование выявленных незастроенных участков
В границах проектируемой территории выявлена незастроенная территория. Проектом внесения изменений в проект межевания территории предлагается образовать для предоставления в соответствии с видами разрешенного использования, установленными в данной территориальной зоне участки с условными обозначениями ЗУ7-ЗУ9.
3.4. Формирование публичных сервитутов 
Установление публичных сервитутов проектом межевания территории не предусмотрено, так как к каждому формируемому или уже сформированному участку предусмотрен доступ от земель общего пользования. 

4. ВЫВОДЫ ПО ПРОЕКТУ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ
В результате работ, в границах территории проектирования предлагается сформировать (изменить или образовать) 10 земельных участков.

Параметры территории проектирования и земельных  участков приведены в таблице:
	#G0N п/п 
	Наименование показателей / условное обозначение или КН  земельного участка / адрес (при наличии)
	Количество 

	Площадь 
	

	1 
	Площадь проектируемой территории – всего
	
	22,3 га
	---

	2
	Территории, подлежащие межеванию  (образуемые и/или изменяемые участки)

	10
	
	

	3.1.
	Образуемые, 

преобразуемые
	9
	Площадь 
	Вид разрешенного использования образуемых ЗУ

	
	
	Способ образования
	
	

	
	1
	ЗУ1 (ул. Тургенева)
	Перераспределе-ние ЗУ с КН 22:65:017258:657, 22:65:017258:655, 22:65:017258:656, находящихся в муниципальной собственности, ЗУ с КН 22:65:017258:35, находящегося в частной собственности и земель 
	24 057
	Предоставление коммунальных услуг; Земельные участки, предназначенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности;

Для эксплуатации нежилых зданий (земли учреждений и организаций народного образования)

	
	2
	ЗУ2 (ул. Тургенева, дом 82/1) 
	
	13 932
	Предоставление коммунальных услуг; Земельные участки, предназначенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности;

Для эксплуатации нежилых зданий (земли учреждений и организаций народного образования)

	
	3
	ЗУ3 (ул. Тургенева, дом 82/1, на земельном участке расположена котельная № 10)
	
	4 871
	Предоставление коммунальных услуг; Земельные участки, предназначенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности;

Для эксплуатации нежилых зданий (земли учреждений и организаций народного образования)

	
	4
	ЗУ4 (ул. Тургенева, дом 82/1)
	
	1 632
	Предоставление коммунальных услуг; Земельные участки, предназначенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности;

Для эксплуатации нежилых зданий (земли учреждений и организаций народного образования)

	
	5
	ЗУ5 (ул. Тургенева, дом 82/1)
	
	361
	Предоставление коммунальных услуг; Земельные участки, предназначенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности;

Для эксплуатации нежилых зданий (земли учреждений и организаций народного образования)

	
	6
	ЗУ6 (ул. Тургенева, дом 82/1)
	
	2 280
	Предоставление коммунальных услуг; Земельные участки, предназначенные для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений промышленности; Для эксплуатации нежилых зданий (земли учреждений и организаций народного образования)

	
	7
	ЗУ7 (пер. Тверской, 1а)

	Образование из муницип.земель
	1 025
	в соответствии с видами разрешенного использования, установленными в данной территориальной зоне

	
	8
	ЗУ8 (пер. Тверской, 1)
	Образование из муницип.земель
	2 504
	в соответствии с видами разрешенного использования, установленными в данной территориальной зоне

	
	9
	ЗУ9 (ул. Памирская, 3в)
	Образование из муницип.земель
	1 331
	в соответствии с видами разрешенного использования, установленными в данной территориальной зоне

	3.2.
	Изменяемые (уточняемые)
	1 
	Площадь
	Вид разрешенного использования

	
	1
	22:65:017258:24  (ул. Тургенева, 82б)
	1266
	Для эксплуатации жилого дома


Все земельные участки относятся к категории земель – земли населенных пунктов.
Вид разрешенного использования земельных участков указан в соответствии:

- с  видом разрешенного использования участков по данным ЕГРН (для преобразуемых и уточняемых участков) 

- в соответствии с  градостроительными регламентами, предусмотренными Правилами землепользования и застройки МО г.Бийск для соответствующей территориальной зоны (для образуемых участков).
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