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Текстовая часть
Проект межевания части территории кадастрового квартала 01:08:0202003 по улице Садовой, от улицы Титова до земельного участка с кадастровым номером 01:08:0202003:2, в хуторе Гавердовском муниципального образования «Город Майкоп» выполнен в рамках реализации Градостроительного кодекса Российской Федерации.

Проект выполнен на современной топографической основе М 1:500, в соответствии с Градостроительным кодексом РФ, нормативами градостроительного проектирования Республики Адыгея, Правилами землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп» и действующими строительными правилами (СП).
Проект межевания части территории кадастрового квартала 01:08:0202003 по улице Садовой, от улицы Титова до земельного участка с кадастровым номером 01:08:0202003:2, в хуторе Гавердовском муниципального образования «Город Майкоп» представляет собой работу по определению основных параметров развития территории земельного участка, функционального зонирования, благоустройству и инженерной подготовке территории.

Проект межевания решает только принципиальные вопросы и определяет зоны предполагаемого размещения объектов строительства, путем образования новых земельных участков.

Исходные данные:

1. Градостроительный кодекс РФ;

2. Земельный кодекс РФ;
3. Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации от 01.09.2014 № 540 «Об утверждении классификатора видов разрешённого использования земельных участков» (далее – Классификатор);
4. СП 42.13330.2016 ГРАДОСТРОИТЕЛЬСТВО. ПЛАНИРОВКА И ЗАСТРОЙКА ГОРОДСКИХ И СЕЛЬСКИХ ПОСЕЛЕНИЙ;
5. Приказ Комитета Республики Адыгея по архитектуре и градостроительству от 31.12.2014 № 70-од «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Республики Адыгея»;

6. Генеральный план муниципального образования «Город Майкоп», утвержденный Решением Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 30.12.2010 № 310-рс (далее – Генплан);

7. Правила землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп», утвержденные Решением Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 28.10.2011                  № 377-рс (далее – ПЗЗ);
8. Постановление Администрации муниципального образования «Город Майкоп» от 05.09.2016 № 775 «О мероприятиях по подготовке проекта межевания части территории кадастрового квартала 01:08:0202003 по улице Садовой от улицы Титова до земельного участка с кадастровым номером 01:08:0202003:2 в хуторе Гавердовском муниципального образования «Город Майкоп»;
9. Топографическая съемка территории.
Цель и назначение работы по разработке проекта межевания:

1) Определение местоположения границ, образуемых и изменяемых земельных участков;

2) Установление, изменение, отмена красных линий для застроенных территорий, в границах которых не планируется размещение новых объектов капитального строительств, а также для установления, изменения, отмены красных линий в связи с образованием и (или) изменением земельного участка, расположенного в границах территории, применительно к которой не предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории, при условии, что такие установления, изменения, отмена влекут за собой исключительно изменение границ территории общего пользования.
В данном проекте межевания отсутствуют проектируемые объекты федерального, регионального и местного значения.
Проектируемая территория является частью квартала среднеэтажной жилой застройки.
Общая площадь территории в границах проектирования составляет – 0,38 га. 

Межевание выполняется для застроенной территории.

Данным проектом межевания устанавливаются красные линии по ул. Садовая/Титова в пределах проекта межевания. Координаты красной линии по ул. Садовая/Титова указаны на чертеже межевания.
В соответствии с п. 1 ч. 5 ст. 43 Градостроительного кодекса РФ текстовая часть проекта межевания территории должна включать в себя перечень и сведения о площади образуемых земельных участков, в том числе возможные способы их образования.

Земельный участок ЗУ-1 площадью 326,37 м2 образуется в несколько этапов. 

Первым этапом планируется образование земельного участка      ЗУ-1 (1) площадью 324,48 кв.м путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 01:08:0202003:10, находящегося в собственности, с землями государственной или муниципальной собственности. Вид разрешенного использования земельного участка    ЗУ-1 (1), в соответствии с Классификатором и ПЗЗ – [4.4] – Магазин.

Второй этап предусматривает три варианта:

1) В случае регистрации права собственности на земельный участок с кадастровым номером 01:08:0202003:12 необходимо также зарегистрировать право собственности на ЗУ-1 (1) и произвести работы по их перераспределению между собой в соответствии со ст. 11.7 Земельного кодекса РФ. В результате перераспределения образуется земельный участок ЗУ-1.
2) Земельный участок с кадастровым номером 01:08:0202003:12 находится в аренде. В случае расторжения договора аренды на земельный участок с кадастровым номером 01:08:0202003:12 право собственности на ЗУ-1(1) не нужно регистрировать и сразу проводить работы по перераспределению земельных участков 01:08:0202003:12 и ЗУ-1 (1), в соответствии с пп.1 п.1 ст. 39.27 Земельного кодекса РФ, в результате которых образуется ЗУ-1.

3) Возможно также произвести раздел земельного участка с кадастровым номером 01:08:0202003:12 с сохранением исходного в измененных границах, в результате которого образуется земельный участок 01:08:0202003:12:ЗУ-1 площадью 1,86 кв.м с видом разрешенного использования «под строительство автомагазина». Для образования ЗУ-1 необходимо объединить 01:08:0202003:12:ЗУ-1 и ЗУ-1 (1) (в случае отсутствия регистрации права собственности на ЗУ-1 (1)), либо выкупить в собственность 01:08:0202003:12:ЗУ-1 и объединить с ЗУ-1 (1) (в случае регистрации права собственности на ЗУ-1 (1)).
В соответствии с п. 11 ст. 34 Федерального закона от 23.06.2014 № 171-ФЗ "О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации", разрешенное использование земельных участков, установленное до дня утверждения в соответствии с Земельным  кодексом Российской Федерации классификатора видов разрешенного использования земельных участков, признается действительным вне зависимости от его соответствия указанному классификатору. Таким образом, земельный участок, образуемый после перераспределения и раздела земельного участка 01:08:0202003:12 будет иметь исходный вид разрешенного использования «под строительство автомагазина».
Вид разрешенного использования земельного участка ЗУ-1, в соответствии с Классификатором и ПЗЗ – [4.4] - Магазин. Вид разрешенного использования объекта капитального строительства - объект капитального строительства, предназначенный для продажи товаров, в том числе аптека, торговая площадь которой составляет до 5000 кв. м. Земельный участок, в соответствии с Генпланом, относится к категории земель «земли населенных пунктов» и расположен в границе населенного пункта х. Гавердовский.
Земельный участок с кадастровым номером 01:08:0202003:68 площадью 1100,02 м2 находится в частной собственности. Границы земельного участка с кадастровым номером 01:08:0202003:68 уточнены данным проектом межевания. Вид разрешенного использования земельного участка с кадастровым номером 01:08:0202003:68, в соответствии со сведениями государственного кадастра недвижимости – под строительство индивидуального жилого дома. Земельный участок, в соответствии с Генпланом, относится к категории земель «земли населенных пунктов» и расположен в границе населенного пункта х. Гавердовский.
Образование земельных участков, которые после будут относиться к территории общего пользования или имуществу общего пользования, проектом не предусмотрено.

В соответствии с пп. 2 п. 1 ст. 39.28 Земельного кодекса РФ, перераспределение земель, находящихся в государственной собственности, с земельными участками, находящимися в частной собственности, выполняется в целях 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.

Границ земельных участков, предназначенных для размещения объектов федерального, регионального и местного значения, в проекте нет.

Земельные участки ЗУ-1 и 01:08:0202003:68 расположены в зоне    Ж-С3, в соответствии с Правилами землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп».
Зона Ж – СЗ выделена для обеспечения правовых условий формирования районов с многоквартирными среднеэтажными жилыми домами 5-8 этажей, с расширенным набором услуг местного значения.
На чертеже межевания отображены:
1. Границы существующих элементов планировочной структуры.

2. Красные линии, утверждаемые проектом межевания.

3. Границы образуемых и уточняемых земельных участков, условные номера образуемых земельных участков.

4. Границ действия публичных сервитутов в проекте нет.

Сведения о площади проектируемых земельных участков приведены в таблице 1.
Таблица 1. Экспликация проектируемых земельных участков.

	№ п/п
	Номер земельного участка на чертеже ГП-4
	Зона размещения в соответствии с ПЗЗ
	Площадь, м2
	Вид разрешенного использования ЗУ

	1
	ЗУ-1
	Ж-СЗ
	326,37
	[4.4] - Магазин

	2
	01:08:0202003:68
	Ж-СЗ
	1100,02
	Под строительство индивидуального жилого дома


Подъезд к образованным земельным участкам обеспечивается с ул. Садовая и с ул. Титова.
Ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства:

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.

В целях формирования архитектурно-художественного облика застройки муниципального образования «Город Майкоп» цветовое решение фасадов общественных зданий, многоквартирных домов, выходящих фасадами на улицы, подлежит согласованию с УАиГ.

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».

Вспомогательные строения, за исключением гаражей, размещать со стороны улиц не допускается. При этом этажность их не должна превышать двух этажей, при условии обеспечения нормативной инсоляции на территории соседних приквартирных участков.

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.

Все здания, строения и сооружения должны быть обеспечены системами водоотведения с кровли, с целью предотвращения подтопления соседних земельных участков и строений.

Размещение навесов должно осуществляться с учетом противопожарных требований и соблюдения нормативной продолжительности инсоляции придомовых территорий и жилых помещений. 

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.

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.

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). 
___________________
