Проект межевания в границах улиц Кирова – Ленина – Пряженникова - Спортивная
 1 ОБЩАЯ ЧАСТЬ.

Основанием для разработки проекта межевания территории в границах улиц Кирова-Ленина-Пряженникова-Спортивная являются:

-
постановление Администрации г. Глазова «О подготовке проектов межевания 27 территорий жилых кварталов в городе Глазове» от 10. 06. 2009 №23/107;

-
муниципальный контракт от 09. 06. 2009  №09-2049 «На выполнение проектов межевания территории города Глазова»;

-
техническое задание на проектирование от 21. 05. 2009 (приложение №1 к контракту №09-2049) утвержденное Главой Администрации г. Глазова.
Целью разработки проекта межевания территории является установление границ территорий общего пользования, границ земельных участков под жилой застройкой, границ незастроенных земельных участков (планируемых для жилищного строительства, размещения объектов социальной и инженерной инфраструктур, автостоянок, спортивных площадок и других объектов).

Формирование земельных участков выполнены в соответствии с:

-
Генеральным планом г. Глазова, утвержденным решением Глазовской городской думы 
от 30. 07. 2008 №593;

-
Градостроительным кодексом РФ от 29.12 .2004 №190-ФЗ;

-
Законом УР «О регулировании градостроительной деятельности в УР» от 13.11.2007
№61-Р3;

-
Постановлением Государственного комитета РФ по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от 29.10.2002 №150 «Об утверждении инструкции о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации»;

-
Приказом Министерства экономического развития РФ от24.11.2008 №412 «Об утверждении формы межевого плана и требований к его подготовке, примерной формы извещения о согласовании местоположения границ земельных участков»;

-
СНиП 11-04-2003 «Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации»;

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

-
СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах».

2 ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ АНАЛИЗ ТЕРРИТОРИИ.

В соответствии с генеральным планом г. Глазова, утвержденным решением Городской думы города Глазова от 30.07.2008 №593, территория разработки проекта межевания расположена в границах улиц Кирова – Ленина – Пряженникова - Спортивная.
В результате градостроительного анализа территории разработки проекта межевания выделены группы земельных участков (территории) следующих категорий:

1 Земельные участки, зарегистрированные в государственном кадастре ЕГРЗ, с границами, установленными в соответствии с земельным законодательством. Границы таких земельных участков сохраняются и исключаются из территорий, подлежащих межеванию и передаче в общую долевую собственность собственникам помещений многоквартирных домов. 
Земельные участки данной категории используются: по адресу ул. Пряженникова, 63а для эксплуатации административного здания и строительства офисно-торговых зданий;
2 Земельные участки, зарегистрированные в государственном кадастре ЕГРЗ, с границами, 
не установленными в соответствии с земельным законодательством. Границы таких земельных участков сохраняются и исключаются из территорий, подлежащих межеванию и передаче в общую долевую собственность собственникам помещений многоквартирных домов. 
Земельные участки данной категории используются: по адресу ул. Спортивная, 3 для размещения детского комбината №4, ул. Республиканская, 49а для размещения здания производственной базы жилищно-коммунального хозяйства, за ул. Республиканская, 49а для эксплуатации гаража УЗСМ, 
ул. Кирова, 29 (в 36 м на юг) под объекты энергетики;

3 Земельные участки под многоквартирными домами по адресу ул. Кирова, №29, ул. Ленина №10, 12, 18, ул. Пряженникова, 63, ул. Спортивная, №1, 9, ул. Республиканская, № 49/5,  51/14, 56/7, 58/16 с прилегающей территорией не зарегистрированные в государственном кадастре ЕГРЗ;
4 Земельные участки под существующими зданиями (индивидуальные гаражи за ул. Кирова, №29 в 30 м на юг) и сооружениями (ША-Б за ул. Ленина, №10 в 29 м на запад) не зарегистрированные в государственном кадастре ЕГРЗ. Границы таких земельных участков сохраняются и исключаются из территорий, подлежащих межеванию и передаче в общую долевую собственность собственникам помещений многоквартирных домов;
5 Прочие территории в границах кварталов, к которым относятся внутриквартальные территории общего пользования (внутриквартальные проезды).

2.1 ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЕ ЗОНИРОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ.

На территории разработки проекта межевания располагаются следующие зоны:
зоны малоэтажной жилой застройки индивидуального (усадебного) типа по этажности до 3-х этажей включительно;

1 Зоны застройки мало и среднеэтажными домами;

2 Многофункциональные зоны делового, общественного и коммерческого назначения;
3 Зона коммунального обслуживания селитебных территорий;
4 Объекты транспортной инфраструктуры;

5 Объекты инженерной инфраструктуры.

2.2 ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ, ПОСТАВЛЕННЫЕ НА ГОСУДАРСТВЕННЫЙ КАДАСТРОВЫЙ УЧЕТ.

Территория проекта межевания расположена в кадастровом квартале 18:28:000043. По данным Управления Роснедвижимости по Удмуртской Республике собственниками (пользователями) земельных участков на исследуемой территории являются физические и юридические лица, перечисленные в приложении 3 к котировке №1.

Границы существующих земельных участков, зарегистрированные в государственном кадастре ЕГРЗ нанесены в графической части проекта межевания территории.
Сведения о существующих земельных участках (зарегистрированных в ЕГРЗ) в границах улиц Кирова-Ленина-Пряженникова-Спортивная см. в «Приложении 3».

3 ПРОЕКТНЫЕ ПРЕДЛОЖЕНИЯ ПО ФОРМИРОВАНИЮ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМОВ.

3.1 РАСЧЕТ НОРМАТИВНЫХ РАЗМЕРОВ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМОВ.

Размер земельного участка, занятого зданием, строением, сооружением, необходимый для его использования, устанавливается в соответствии с утвержденным 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).

При определении нормативных размеров земельных участков многоквартирных домов применялись положения СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах». Нормативная площадь земельного участка многоквартирного дома рассчитывается путем умножения общей площади жилых помещений в данном кондоминиуме на удельный показатель земельной доли по формуле:

Sнорм = Sк х Узд,

где

Sнорм – нормативный размер земельного участка в кондоминиуме, м2;

Sк – общая площадь жилых помещений в кондоминиуме, м2;

Узд – удельный показатель земельной доли для зданий разной этажности.

Определение размеров земельных участков для нежилых помещений (предприятия торговли, бытового обслуживания и т.п.), входящих в состав многоквартирных домов, осуществляется на основании градостроительных нормативов с учетом обеспечения требований по эксплуатации этих помещений (организация подъездов, подходов, разворотных площадок для автотранспорта, площадок для временной стоянки автомобилей и т.д.) в соответствии со СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений».

Расчет площадей земельных участков под многоквартирными домами в границах улиц Кирова – Ленина – Пряженникова – Спортивная приведен в Приложении 1.

Пример расчета нормативного размера земельного участка многоквартирного дома приводится в Приложении 2.

Основные показатели по земельным участкам приводятся в Приложении 4.
Сведения о сформированных земельных участках под существующими зданиями и сооружениями см. в «Приложении 5».

3.2 ФОРМИРОВАНИЕ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ МНОГОКВАРТИРНЫХ ДОМОВ. ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ ОГРАНИЧЕНИЯ И ПУБЛИЧНЫЕ СЕРВИТУТЫ.

Формирование земельных участков, на которых расположены многоквартирные дома, выполнено с учетом:

-
существующей градостроительной ситуации; 
-
положения красных линий; 
-
границ земельных участков, зарегистрированные в государственном кадастре ЕГРЗ,
 земельных участков, предоставленных физическим и юридическим лицам под различные виды деятельности;

-
фактического использования территории: 
существующие объекты благоустройства (хозяйственные, детские и спортивные площадки), 
места для стоянки личного автотранспорта жителей многоквартирных домов, сформированные за время использования придомовой территории; 
-
подъездов и проходов к многоквартирным домам и земельным участкам зарегистрированным в государственном кадастре ЕГРЗ;

-
нормативных размеров земельных участков, расчет которых выполнен в соответствии с СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах».

В результате разработки проекта межевания территории сформированы земельные участки:

1
В границах улиц Кирова-Ленина-Пряженникова-Спортивная сформировано: 11 земельных участков под многоквартирными жилыми домами с прилегающей территорией, 2 земельных участка под существующими зданиями и сооружениями;

3
Выделены зоны действия публичных сервитутов:

-
для внутриквартальных проездов;

-
для использования земельного участка в целях ремонта коммунальных, инженерных и других линий и сетей.
Зоны ограничений (обременений) для сетей инженерной инфраструктуры определялись, исходя из нормативной документации:

1
Постановление правительства РФ №878 от 20.11.2000 г. «Правила охраны газораспределительных сетей» (для газопроводов охранная зона устанавливается вдоль трассы в виде территории, ограниченной условными линиями, проходящими на расстоянии 2,5 м с каждой стороны – для подземных газопроводов, 2м – для надземных газопроводов);

2
Приказ Министерства архитектуры, строительства и жилищно-коммунального хозяйства «О типовых правилах охраны коммунальных тепловых сетей» №197 от 17.08.1992 г. (охранная зона устанавливается вдоль трассы в виде территории, ограниченной условными линиями, проходящими на расстоянии не менее 3м с каждой стороны; для данного проекта ширина этой зоны равна 7м);

3
Постановление Правительства РФ №578 от 09.06.1995 г. «Об утверждении правил охраны линий и сооружений связи РФ» (охранная зона устанавливается вдоль линии связи в виде территории, ограниченной условными линиями, проходящими на расстоянии не менее 2м с каждой стороны);

4
Постановление Правительства РФ №160 от 24.02.2009 г. (охранная зона вдоль воздушных линий электропередач устанавливается в виде части поверхности участка земли воздушного пространства ( на высоту, соответствующую высоте опор воздушных линий электропередач), ограниченной параллельными вертикальными плоскостями, отстоящими по обе стороны линии электропередачи от крайних проводов при не отклоненном их положении на расстоянии 2м (до 1кВ), 10м (1-20 кВ) и 20м (110 кВ), вдоль подземных кабельных линий электропередачи – в виде части поверхности участка земли, расположенного под ней участка недр (на глубину, соответствующую глубине прокладки кабельных линий электропередачи), ограниченной параллельными вертикальными плоскостями, отстоящими по обе стороны линии электропередачи от крайних кабелей на расстоянии 1м (при прохождении кабельных линий напряжением до 1кВ в городах под тротуарами – на 0,6м в сторону зданий и сооружений и на 1 м в сторону проезжей части улицы);

5
Охранная зона водопроводов и канализации определялась из СНиП 2.07.01-89* и установлена вдоль трассы в в идее территории, ограниченной условными линиями, проходящими на расстоянии 3,5 м с каждой стороны.
