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Приложение № 3

к постановлению Администрации

муниципального образования

«Город Майкоп»

от 15.11.2017 № 1379
Положение о характеристиках планируемого развития территории.
1. Общая часть.
Документация по внесению изменений в проект планировки территории квартала 716 города Майкопа, утверждённый постановлением Администрации муниципального образования «Город Майкоп" от 19.08.2013 № 614, и подготовке проекта межевания части территории квартала 716 города Майкопа, ограниченной улицами Железнодорожной, Крестьянской 2-ой и земельными участками с кадастровыми номерами 01:08:0510042:2 и 01:08:0510042:23 (далее «проектная документация»), разработана в рамках реализации Градостроительного кодекса Российской Федерации.

Проектная документация разработана на современной топографической основе М 1:500 с использованием аэрофотосъёмки. 

Документация подготовлена в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации, нормативами градостроительного проектирования Республики Адыгея, Правилами землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп» и действующими строительными нормами и правилами (СНиП), Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 01.09.2014 №540 «Об утверждении классификатора видов разрешённого использования земельных участков».

Проектная документация определяет основные параметры развития территории земельного участка, функционального зонирования, благоустройства, а также инженерной подготовки территории.

Решения по планировочной организации территории, функциональному зонированию, инженерной подготовке и благоустройству территории, размещению транспорта приняты на основании Проекта планировки территории квартала 716, утверждённого Постановлением № 614 от 19.08.2013г., современного состояния территории и анализа сложившейся архитектурно-планировочной организации территории. Проект решает лишь принципиальные вопросы и определяет зоны предполагаемого размещения объектов строительства.
Исходные данные:

1. Земельный кодекс Российской Федерации.

2. Градостроительный кодекс Российской Федерации.

3. Приказ Министерства экономического развития от 01.09.2014 №540 «Об утверждении классификатора видов разрешённого использования земельных участков».

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

5. Генеральный план муниципального образования «Город Майкоп», утверждённый решением Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп», от 30.12.2010 №310-рс.

6. Правила землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп», утверждённые решением Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 28.10.2011 №377-рс.

7. Постановление Администрации муниципального образования «Город Майкоп» от 22.02.2017 № 182 "О мероприятиях по внесению изменений в проект планировки территории квартала 716 города Майкопа, утверждённый постановлением Администрации муниципального образования "Город Майкоп" от 19.08.2013 № 614, и подготовке проекта межевания части территории квартала 716 города Майкоп, ограниченной улицами Железнодорожной, Крестьянской 2-ой и земельными участками с кадастровыми номерами 01:08:0510042:2 и 01:08:0510042:23

8. Проект планировки территории квартала 716 города Майкопа, утверждённый постановлением Администрации муниципального образования «Город Майкоп» от 19.08.2013 № 614.

9. Топосъёмка земельных участков с кадастровыми номерами 01:08:0510042:13, 01:08:0510042:21, 01:08:0510042:39 М1:500, 2016 г.

Целью внесения изменений в проект планировки и разработки проекта межевания является установление границ территорий общего пользования, границ застроенных и незастроенных земельных участков, установление границ незастроенных земельных участков, предназначенных для размещения объектов социальный, инженерной и других инфраструктур.

Основной целью проекта является образование участка ЗУ1 путём объединения земельных участков с кадастровыми номерами 01:08:0510042:13 и 01:08:0510042:21 и последующего перераспределения образованного земельного участка ЗУ1 с землями, находящимися в государственной или муниципальной собственности.

Также в ходе подготовки проектной документации выявлена необходимость перераспределения земельного участка 01:08:0510042:24 и земель муниципальной собственности.
Задачами разработки проектной документации являются:

1) обеспечение устойчивого развития территорий, выделение элементов планировочной структуры, установление параметров планируемого размещения элементов планировочной структуры; 

2) установление зон планируемого размещения объектов местного значения; 

3) установление границ земельных участков, на которых расположены объекты капитального строительства; установление характеристик и параметров объектов капитального строительства;

4) обоснование и законодательное оформление границ территорий общего пользования; 

5) установление зон публичных сервитутов, обременений, ограничений использования земельных участков;

6) определение в соответствии с утверждёнными нормативами градостроительного проектирования размеров и границ земельных участков зелёных насаждений, объектов социальной инфраструктуры, схем организации улично-дорожной сети;

7) определение (перенос) красных линий, линий градостроительного регулирования;

8) установление границ застроенных земельных участков, незастроенных земельных участков, границ незастроенных земельных участков, планируемых для предоставления физическим лицам для строительства; границ земельных участков, предназначенных для размещения объектов местного значения.

Состав основной части проекта:

1. чертёж планировки территории, на котором отображаются красные линии, линии отступа от красных линий, линии, отображающие дороги, объекты транспортной инфраструктуры, границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства;

2. положение о размещении объектов капитального строительства, характеристиках планируемого развития территории, плотности и параметрах застройки территории, характеристиках развития систем социального и транспортного обслуживания, инженерно-технического обеспечения, необходимых для развития территории;

3. положение об очерёдности планируемого развития территории.

2. Современное состояние территории.

В административном отношении территория, подлежащая корректировке, находится в восточной части г. Майкопа. Территория корректировки включает в себя территорию кадастрового квартала 01:08:0510042, ограниченную улицами Железнодорожной с северо-западной стороны, Крестьянской 2-я с северо-восточной стороны, Кужорской с юго-восточной стороны и кадастровыми участками 01:08:0510042:2, 01:08:0510042:23 с юго-западной стороны. Территория относится к землям населённых пунктов. В настоящий момент она застроена. Рассматриваемый участок находится в зоне, предназначенной под индивидуальную жилую застройку. На территории участка находится двухэтажное здание, в котором размещён магазин.

Территория внесения изменений относится к землям населённых пунктов и является частью зоны Ж-МЗ, согласно Правилам землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп». Площадь территории, в границах которой проводится корректировка, составляет 0.69 га. 
2.1. Ж – МЗ. Зона застройки малоэтажными жилыми домами.
Зона малоэтажной смешанной жилой застройки Ж – МЗ выделена для формирования жилых районов с размещением отдельно стоящих индивидуальных жилых домов не выше 3 этажей, блокированных домов с приквартирными участками не выше 3 этажей, многоквартирных малоэтажных жилых домов не выше 4 этажей, с минимально разрешенным набором услуг местного значения. 
Ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства:
1. Расстояние до красной линии улиц/проездов:

1) от Дошкольных образовательных учреждений и общеобразовательных школ (стены здания) -10 м/10 м;

2) от Пожарных депо - 10 м/10 м (15 м/15 м - для депо I типа);

3) от жилых и общественных зданий  – 5 м/3 м;

4) от остальных зданий и сооружений - 5 м/3 м.

5) от постоянных отдельно стоящих и пристроенных гаражей, предназначенных для хранения личного автотранспорта граждан - 0 м/0 м (без устройства распашных ворот). 

6) при реконструкции существующих объектов недвижимости, расположенных по красной линии, - 0 м/0 м.
2. В целях формирования архитектурно-художественного облика застройки МО "Город Майкоп" цветовое решение фасадов общественных зданий, многоквартирных домов, выходящих фасадами на улицы, подлежит согласованию с УАиГ.
2.1. При строительстве объектов капитального строительства в исторической части города или охранной зоне памятника истории (архитектуры), а также объектов со значительными объемами, необходимо рассмотреть архитектурное и цветовое решение объекта на общественном Совете по проблемам градостроительного развития и формирования архитектурно-художественного облика муниципального образования «Город Майкоп».
3. До границы соседнего земельного участка расстояния по санитарно-бытовым условиям и в зависимости от степени огнестойкости должны быть не менее:

1) от индивидуального жилого дома - 3 м;

2) от постройки для содержания скота и птицы - 4 м;

3) от других построек (бани, гаражи и др.) - 1 м;

4) от стволов высокорослых деревьев - 4 м;

5) от стволов среднерослых деревьев - 2 м;

6) от кустарника - 1 м.
4. На территориях с застройкой усадебными одно-, двухквартирными домами расстояние от окон жилых помещений (комнат, кухонь и веранд) до стен соседнего дома и хозяйственных построек (сарая, гаража, бани), расположенных на соседних земельных участках, должно быть не менее 6 м.
5. Вспомогательные строения, за исключением гаражей, размещать со стороны улиц не допускается, при этом площадь гаража не должна превышать 36 кв. м., а его высота от уровня земли до верха плоской кровли не должна быть выше 3 метров, при условии обеспечения нормативной инсоляции на территории соседних приквартирных участков.
6. Общая площадь построек хозяйственного назначения (летние кухни, хозяйственные постройки, кладовые, подвалы, бани, бассейны, навесы) индивидуального использования не должна превышать 100 кв. м за исключением оранжерей и теплиц;
7. Допускается размещение навеса со стороны улицы в случае блокирования его с жилым домом и (или) гаражом при условии, что водосток с их крыш ориентирован на свой участок.
8. Расстояние от площадок с контейнерами для сбора твердых бытовых отходов до окон жилых домов, границ участков детских, лечебных учреждений, мест отдыха должны быть не менее 8 м, и не более 100 м. Общее количество контейнеров не более 5 шт.
9. Все здания, строения и сооружения должны быть обеспечены системами водоотведения с кровли, с целью предотвращения подтопления соседних земельных участков и строений.
10. Размещение навесов должно осуществляться  с учетом противопожарных требований и соблюдения нормативной  продолжительности инсоляции придомовых территорий и жилых помещений. 
11. Устройство навесов не должно ущемлять  законных интересов соседних домовладельцев, в части водоотведения атмосферных осадков с кровли навесов, при устройстве навесов  минимальный отступ от границы участка – 1м.
12. Изменение общего рельефа земельного участка, осуществляемое путем выемки или насыпи земли, ведущее к изменению существующей водоотводной (дренажной) системы, к заболачиванию (переувлажнению) смежных участков или нарушению иных законных прав их владельцев, не допускается. При необходимости изменения рельефа должны быть выполнены мероприятия по недопущению возможных негативных последствий.
13. Характер ограждения земельных участков со стороны улицы должен быть выдержан в едином стиле как минимум на протяжении одного квартала с обеих сторон улиц с максимально допустимой высотой ограждений 2,0 м. (кроме объектов со специальными требованиями к ограждению их территории). По границе с соседним земельным участком ограждения должны быть проветриваемыми на высоту не менее 0,5 м от уровня земли ограждения и высотой не более 2,0 м. 

Допускается устройство функционально оправданных участков сплошного ограждения (в местах интенсивного движения транспорта, размещения септиков, мусорных площадок и других).
3. Положение о размещении объектов федерального, регионального и местного значения.
Документация по внесению изменений в проект планировки разработана в соответствии с действующими строительными, технологическими, санитарными нормами и правилами. Размещение или изменение территории объектов федерального, регионального и местного значения не предусмотрено.

В основу разрабатываемой документации положен проект планировки территории, утверждённый постановлением Администрации муниципального образования «Город Майкоп» от 19.08.2013 №614, а также Генеральный план муниципального образования «Город Майкоп» и Правила землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп».
4. Линии градостроительного регулирования.
Корректировка проекта планировки проводится для уточнения местоположения линий градостроительного регулирования: красных линий и линий отступа от красных линий.

Красные линии (согласно п. 11 ст. 1 Градостроительного кодекса Российской Федерации) — линии, которые обозначают существующие, планируемые (изменяемые, вновь образуемые) границы территорий общего пользования и (или) границы территорий, занятых линейными объектами и (или) предназначенных для размещения линейных объектов. Задача красных линий — ограничение территории общего пользования от иных территорий. 

Линии отступа от красных линий — линии, регулирующие размещение зданий, строений, сооружений на земельном участке.

Чертёж красных линий основан на адресном плане. Красные линии и линии отступа от красных линий указаны на чертеже ПЗ.ГЧ.Т1.ГП-2.
Красные линии совпадают с существующими границами земельных участков по ул. Крестьянская 2-я, ул. Железнодорожная и ул. Кужорская. 

Линии отступа от красных линий располагаются на расстоянии 5 м для индивидуальных жилых домов по улицам Кужорская и Железнодорожная и 3 м по ул. Крестьянская 2-я и по границе с соседними земельными участками.
Земельный участок ЗУ1 формируется путём объединения земельных участков 01:08:0510042:13, площадью 59.98 м2, и 01:08:0510042:21, площадью 68.22 м2, и земель, находящихся в муниципальной собственности, площадью 41.12 м2. В результате граница изменяемого земельного участка перемещается в сторону ул. Кужорская, а общая площадь составит 169.32 м2. По ПЗЗ вид разрешённого использования образуемого земельного участка в соответствии с классификатором видов разрешённого использования — [4.4] - Магазины.

Также во время разработки проектной документации было выявлено несоответствие между данными кадастрового плана территории от 18.03.2017 г. и данными инженерных изысканий, проведённых в 2016 г в отношении земельного участка с кадастровым номером 01:08:0510042:24. Необходимо провести процедуру перераспределения земельного участка 01:08:0510042:24 и земель муниципальной собственности. Это необходимо для приведения границ земельного участка в соответствие с требованиями Земельного и Градостроительного кодексов РФ, а также нормами градостроительного проектирования. Корректировкой не предусмотрено формирование земельных участков, которые будут после относиться к территории общего пользования.

В соответствии с п. 2, ч.1, ст. 39.28 Земельного кодекса РФ, перераспределение земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и земельных участков, находящихся в частной собственности, проводится для приведения границ земельных участков в соответствие с утвержденным проектом межевания территории для исключения вклинивания, вкрапливания, изломанности границ, чересполосицы при условии, что площадь земельных участков, находящихся в частной собственности, увеличивается в результате этого перераспределения не более чем до установленных предельных максимальных размеров земельных участков.
Границы земельных участков для размещения объектов федерального, регионального и местного значения в проекте отсутствуют.
5. Характеристика корректируемой территории, проектные решения планировочной организации.

Основным проектным решением для территории является объединение земель кадастровых участков 01:08:0510042:21 и 01:08:0510042:13 и перераспределение образованного земельного участка с землями муниципальной собственности вдоль восточной стороны границы. Также необходимо провести процедуру перераспределения земель кадастрового участка 01:08:0510042:24 и земель муниципальной собственности.
Рассматриваемые участки относятся к землям населённых пунктов и предназначены для размещения магазинов. Земельные участки не обременены. На их территории отсутствуют зоны публичных сервитутов. Однако есть охранные зоны существующего водопровода, канализации, газопровода, линий электропередач и кабелей связи.

Территория кадастрового квартала предназначена для малоэтажного жилищного строительства (зона Ж-МЗ по ПЗЗ). Однако функциональное значение территории корректировки - общественная зона.

Улицы в данном проекте существующие с двухполосной проезжей частью шириной 9 м и тротуарами шириной 1.5 м.

Площадь земельного участка ЗУ1 после перераспределения и корректировки красной линии составит 169.32 м2.  Площадь земельного участка ЗУ2 составит 234.72 м2. Минимальная площадь земельного участка в зоне Ж-МЗ составляет 300 м2 для условно разрешённого вида использования [4.4] — магазины. Площади земельных участков ЗУ1 и ЗУ2 меньше этого значения. Однако они были сформированы ранее даты внесения изменений в Правила землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп». Поэтому площади приняты в фактических значениях. Максимальный процент застройки соблюдён для обоих земельных участков. Сведения о площади, видах разрешённого использования земельных участков кадастрового квартала приведены в таблице.

Таблица. Экспликация земельных участков. 

Территория части кадастрового квартала 01:08:0510042.
	№ п/п
	Номер земельного участка на чертеже
	Зона по ПЗЗ
	Площадь,  м2
	Вид разрешённого использования ЗУ (по ПЗЗ в соответствии с классификатором видов разрешённого использования)

	1
	ЗУ1
	Ж-МЗ
	169.32
	[4.4] - Магазин

	2
	ЗУ2
	Ж-МЗ
	234.72
	[4.4] - Магазин

	3
	01:08: 0510042:23
	Ж-МЗ
	1012.97
	Для размещения двухквартирного жилого дома

	4
	01:08: 0510042:2
	Ж-МЗ
	990.87
	Для размещения четырёхквартирного жилого дома

	5
	01:08: 0510042:4
	Ж-МЗ
	18
	Для общего пользования (уличная сеть)


Основанием для планировочных решений корректируемой территории стали Генеральный план муниципального образования «Город Майкоп» и Правила землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп».

Таблица. Планируемый баланс территории внесения изменений

	№ п/п
	Номер земельного участка на чертеже
	Ед. изм.
	Количество 

	1
	Площадь территории в границах работ
	га
	0.69

	2
	Площадь земельных участков под размещение одноэтажных многоквартирных домов
	га
	0.2

	3
	Площадь земельных участков под объекты торговли
	м2
	404.04

	4
	Максимальный процент застройки в границах земельного участка (для зоны Ж-МЗ, разрешённый вид использования — [4.4] магазин):
	%
	

	
	Процент застройки (для ЗУ1)
	%, не более
	80

	
	Процент застройки (для ЗУ1) 
	%, по факту
	60.02

	
	Процент застройки (для ЗУ2)
	%, не более
	80

	
	 Процент застройки (для ЗУ2)
	%, по факту
	56.50


5.1. Улично-дорожная сеть и транспортное обслуживание.
Улично-дорожная сеть в настоящее время сформирована. Изменяемый земельный участок имеет возможность обеспечения внешних транспортных связей и выход на сложившуюся автомобильную сеть.

По ул. Железнодорожной предусмотрено движение общественного транспорта, представленного внутригородскими и междугородными маршрутными автобусами. К северу (по восточной стороне) и югу (по западной стороне) от перекрёстка ул. Крестьянская 2-я и Железнодорожная находятся остановки общественного транспорта.

Пешеходная система представлена тротуарами и пешеходными дорожками, расположенными вдоль тротуаров и вокруг участков.

На чертеже ПЗ.ГЧ.Т2.ГП-4 указаны направления движения транспортных потоков, пешеходные связи и места парковки транспорта возле торговых объектов.

6. Градостроительный анализ территории. Схема границ зон с особыми условиями использования территории.
На территории проектирования отсутствуют зоны действия публичных сервитутов.

На данной территории есть градостроительные ограничения в виде зон с особыми условиями использования территории и санитарно-защитных зон существующих водопроводов, газопроводов, линий электропередач, кабелей связи и канализации.

 Все зоны с особыми условиями использования территории отражены на чертеже ПЗ.ГЧ.Т2.ГП-6.
7. Инженерная подготовка и вертикальная планировка территории.
Рельеф участка спокойный, с небольшим уклоном в западном направлении.

При разработке вертикальной планировки участка были учтены:

1. организация нормального водоотвода;

2. максимальное сохранение существующего рельефа и зелёных насаждений. 

Схема вертикальной планировки решена методом проектных отметок. На ранее спроектированной территории вертикальная планировка предусматривает создание по улицам оптимальных продольных уклонов, обеспечивая водоотвод с прилегающих к ним территорий. Проектные отметки принимаются на 0.3-0.8 м выше существующих. Проектом предусмотрено отведение ливневых и талых вод с территории земельных участков и автодорог в сеть кюветов.

9. Схема границ территорий объектов культурного наследия.
Согласно Генеральному плану муниципального образования «Город Майкоп», на данной территории объектов культурного наследия нет. Это отражено на чертеже ПЗ.ГЧ.Т3.ГП-8.

В случае обнаружения в ходе проведения изыскательских, проектных, земляных, строительных, мелиоративных, хозяйственных работ, указанных в статье 30 Федерального закона от 25.06.2002 №73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» работ по использованию лесов и иных работ объекта, обладающего признаками объекта культурного наследия, в том числе объекта археологического наследия, заказчик указанных работ, технический заказчик (застройщик) объекта капитального строительства, лицо, проводящее указанные работы, обязаны незамедлительно приостановить указанные работы и в течение трех дней со дня обнаружения такого объекта направить в региональный орган охраны объектов культурного наследия письменное заявление об обнаруженном объекте культурного наследия.
Положение об очерёдности планируемого развития территории.

Документация по внесению изменений в проект планировки территории квартала 716 города Майкопа, утверждённый постановлением Администрации муниципального образования «Город Майкоп" от 19.08.2013 № 614, и подготовке проекта межевания части территории квартала 716 города Майкопа, ограниченной улицами Железнодорожной, Крестьянской 2-ой и земельными участками с кадастровыми номерами 01:08:0510042:2 и 01:08:0510042:23 (далее «проектная документация»), разработана в рамках реализации Градостроительного кодекса Российской Федерации. Проектная документация разработана на современной топографической основе М 1:500 с использованием аэрофотосъёмки. Документация подготовлена в соответствии с Градостроительным кодексом РФ, Земельным кодексом РФ, действующими нормативами градостроительного проектирования Республики Адыгея, Правилами землепользования и застройки Муниципального образования «Город Майкоп» и строительными нормами и правилами (СНиП).

	№ п/п
	Вид работ
	Количество этапов

	1
	Подготовка и утверждение проектной документации
	Один этап

	2
	Проведение кадастровых работ по образованию земельного участка ЗУ1 (1 этап — объединение земельных участков с кадастровыми номерами 01:08:0510042:13 и 01:08:0510042:21; 2 этап — перераспределение с землями, находящимися в государственной или муниципальной собственности) и постановке его на государственный кадастровый учёт
	Один этап

	3
	Благоустройство территории


	Один этап


__________________________
