
  Текстовая часть проекта межевания территории

Изменения в проект межевания территории МКР-3, ограниченной улицами Пионерской, Чкалова, 12 Марта, 9 Января, утвержденный распоряжением Администрации муниципального образования «Город Майкоп» от 15.08.2007 № 4459-р, в отношении юго-восточной части территории, ограниченной улицей 12 Марта и земельными участками с кадастровыми номерами 01:08:0513044:11, 01:08:0513035:21, 01:08:0513035:53, 01:08:0513035:84 (далее – документация, проект) подготовлены в рамках реализации Градостроительного кодекса Российской Федерации.

Цель подготовки данного проекта межевания территории — определение местоположения границ образуемого земельного участка, установление красной линии квартала.

Проект выполнен на современной топографической основе 2021 г.   М 1:500 с использованием аэрофотосъемки.

Исходные данные:

1. Земельный кодекс Российской Федерации;

2. Градостроительный кодекс Российской Федерации;
3. Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 10.11.2020 № П/0412 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков» (далее - Классификатор);

4. Приказ Комитета Республики Адыгея по архитектуре и градостроительству от 31.12.2014 № 70-од «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Республики Адыгея»;

5. Решение Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 30.12.2010 №310-рс «Об утверждении Генерального плана муниципального образования «Город Майкоп» (далее – Генеральный план);

6. Решение Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 28.10.2011 № 377-рс «Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп» (далее - ПЗЗ);

7. Решение Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 26.10.2017 № 279-рс «Об утверждении местных нормативов градостроительного проектирования муниципального образования «Город Майкоп»;

8. Приказ Комитета Республики Адыгея по архитектуре и градостроительству от 02.03.2022 № 4-ДПТ «О подготовке изменений в проект межевания территории МКР-3, ограниченной улицами Пионерской, Чкалова, 12 Марта, 9 Января, утвержденный распоряжением Администрации муниципального образования «Город Майкоп» от 15.08.2007     № 4459-р».

Границы земельных участков для размещения объектов федерального, регионального и местного значения в проекте отсутствуют. 

Земельных участков, которые в дальнейшем предполагаются к резервированию и (или) изъятию для государственных или муниципальных нужд, в проекте не предусмотрено.

В границах проектирования находятся земельные участки с кадастровыми номерами 01:08:0513035:19 и 01:08:0513035:2681.
Также в границах проектирования числятся объекты капитального строительства с уточненной площадью: здание аптеки и объекта бытового обслуживания с кадастровым номером 01:08:0513035:2917, сооружение КЛ-0,4 кВ от ТП-250, протяженность 1400 м с кадастровым номером 01:08:0000000:4211.
В соответствии с Генеральным планом образуемые земельные участки расположены в границах города Майкопа муниципального образования «Город Майкоп» и относятся к землям населённых пунктов.

Рассматриваемая территория, согласно ПЗЗ, находится в зоне Ж-ОЖ (зоне средне и многоэтажной жилой застройки с размещением объектов общественно-делового назначения). Площадь территории проектирования составляет 0,5 га.

Предварительно проектом предлагается изменение вида разрешенного использования земельного участка с кадастровым номером 01:08:0513035:2681 с «для строительства аптеки и объекта бытового обслуживания» на «[4.4] – Магазины, [3.3] - Бытовое обслуживание» в целях установления соответствия исходного вида использования земельного участка видам разрешенного использования, предусмотренным ПЗЗ в данной территориальной зоне.

Образование земельного участка планируется в 1 этап:

Образование земельного участка ЗУ-1 площадью 380 кв.м путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 01:08:0513035:2681, находящегося в частной собственности, с землями, государственная собственность на которые не разграничена, площадью 80 кв.м, в соответствии с подпунктом 2) пункта 1 статьи 39.28 Земельного кодекса Российской Федерации. Земельный участок ЗУ-1 образуется с видом разрешенного использования «[4.4] – Магазины, [3.3] - Бытовое обслуживание», в соответствии с п. 3 ст. 11.2 Земельного кодекса РФ и градостроительным регламентом зоны Ж-ОЖ.
Перераспределение с образованием ЗУ-1 обосновывается исключением изломанности границ исходного земельного участка с кадастровым номером 01:08:0513035:2681. Границы образуемого земельного участка определялись с учетом норм, установленных СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*», в части соблюдения расстояния по горизонтали (в свету) от тепловой сети (в канале) до зданий и сооружений (таблица 12.5).
 Необходимо отметить, что на территории земель, государственная собственность на которые не разграничена, и которая рассматривается для перераспределения, невозможно сформировать самостоятельный земельный участок, ввиду отсутствия возможности размещения на нем объекта капитального строительства с учетом установленных минимальных отступов от границ земельного участка, процента застройки, а также изломанности границ территории. Исключение невозможности размещения объектов недвижимости на образуемом земельном участке является требованием, предъявляемым к образуемым земельным участкам согласно п. 6 ст. 11.9 Земельного кодекса Российской Федерации. 
На чертеже межевания территории показаны:

- Установленная данным проектом красная линия.

- Линия отступа от красной линии (5 м).

- Границы образуемого земельного участка, условный номер образуемого земельного участка.

Площадь образуемого земельного участка соответствует градостроительному регламенту видов использования [4.4] – Магазины, [3.3] - Бытовое обслуживание в территориальной зоне Ж-ОЖ. 

Для вида разрешенного использования «[4.4] - Магазины» в территориальной зоне Ж-ОЖ установлены следующие параметры:

- минимальная/максимальная площадь земельных участков - 250/5000 кв. м;

- минимальная ширина земельных участков вдоль фронта улицы (проезда) - 10 м;

- минимальные отступы от границ земельных участков - 3 м;

- максимальное количество надземных этажей зданий - 3 этажа (включая мансардный этаж);

- максимальный процент застройки в границах земельного участка - 80%.
Для вида разрешенного использования «[3.3] - Бытовое обслуживание» в территориальной зоне Ж-ОЖ установлены следующие параметры:

- минимальная/максимальная площадь земельных участков - 100/5000 кв. м;

- минимальная ширина земельных участков вдоль фронта улицы (проезда) - 12 м;

- минимальные отступы от границ земельных участков - 3 м; - максимальное количество надземных этажей зданий - 3 этажа (включая мансардный этаж);

- максимальный процент застройки в границах земельного участка - 80%.
Линия отступа от красной линии определялась в соответствии с ПЗЗ – 5 м для улиц.
Территория проектирования не граничит с территориями, в отношении которых разработан и утвержден проект межевания территории. 
Границы публичных сервитутов в данном проекте отсутствуют. На территории проектирования установлены зоны с особыми условиями использования территории – охранные зоны водопровода, канализации, подземного силового кабеля 0,4 кВ, подземной линии связи, газопровода низкого давления, тепловой сети, границы горного отвода Майкопского месторождения минеральных вод. Также территория проектирования находится в зоне, подверженной риску химического заражения, согласно сведениям Генерального плана. 
В границах территории проектирования отсутствуют территории объектов культурного наследия и особо охраняемые природные территории.
________________________
Приложения
Координаты устанавливаемой красной линии
	№ точки
	Координаты Х
	Координаты У

	1
	430877,57
	2227321,15

	2
	430818,44
	2227737,40


