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Основания для разработки

[bookmark: _Hlk505790220]Проект межевания разработан по заказу Чермит С.Д. в соответствии с заданием на проектирование, на основании Постановления главы администрации муниципального образования «Энемское городское поселение» от 28.02.2018 №37 «О разрешении подготовки документации по проекту межевания территории по ул. Красная в кадастровом квартале 01:05:0100050 в пгт. Энем Тахтамукайского района Республики Адыгея».
Проект выполнен в соответствии с Градостроительным кодексом РФ (далее - ГрК РФ), Нормативами градостроительного проектирования Республики Адыгея, Правилами землепользования и застройки муниципального образования «Энемское городское поселение» и действующими строительными правилами (СП).
Графические материалы выполнены в установленной системе координат МСК-23, в программе nanoCAD.
Проект межевания территории разрабатывается в целях определения местоположения границ, образуемых и изменяемых земельных участков. При подготовке проекта межевания территории определение местоположения границ, образуемых и изменяемых земельных участков осуществляется в соответствии с градостроительными регламентами и нормами отвода земельных участков для конкретных видов деятельности, установленными в соответствии с федеральными законами, техническими регламентами.
Нормативно-правовая база разработки градостроительной документации:
1. Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 №190-ФЗ (ГрК РФ);
2. Земельный кодекс от 25.10.2001 №136-ФЗ (ЗК РФ);
3. Свод правил СП 42.13330.2016 «СНиП 2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений». Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89* (утв. приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 30.12.2016 №1034-пр);
4. Постановление Госстроя РФ от 29.10.2002 №150 «Об утверждении Инструкции о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации»;
5. Приказ Министерства экономического развития РФ от 01.09.2014 №540 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков»;
6. СНиП 11-04-2003 «Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации»;
7. Приказ Комитета Республики Адыгея по архитектуре и градостроительству от 31.10.2014 №70-од (в редакции от 11.01.2018 №1-од) «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Республики Адыгея»;
8. Генеральный план МО «Энемское городское поселение»;
9. Правила землепользования и застройки МО «Энемское городское поселение»;
10. СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов»;
11. РДС 30-201-98. Инструкция о порядке проектирования и установления красных линий в городах и других поселениях Российской Федерации (в части, не противоречащей Градостроительному кодексу Российской Федерации);
12. Действующие нормы и правила по разделам проекта.

Цели и задачи разработки проекта межевания
· Установление правового регулирования земельных участков.
· Установление границ застроенных земельных участков и границ незастроенных земельных участков.
· Определение местоположения границ образуемых земельных участков в целях проведения процедуры перераспределения земельных участков с кадастровыми номерами 01:05:0100050:41 и 01:05:0100050:400.
· Определение и установление границ сервитутов.
· Формирование земельных участков, как объектов государственного учета объекта недвижимости и государственной регистрации прав на них.
Задачами подготовки проекта является анализ фактического землепользования и разработка проектных решений по координированию вновь формируемых земельных участков проектируемого объекта.

Исходно-разрешительная документация
1. Информации об установленных сервитутах и иных обременениях;
2. Информация о земельных участках в пределах границ проектирования, учтенных (зарегистрированных) в государственном земельном кадастре. (Кадастровый план территории от 21.07.2017);

Местонахождение и характеристика территории
Участок проектирования расположен в северо-западной части кадастрового квартала 01:05:0100050, в районе земельных участков с кадастровыми номерами: 01:05:0100050:41 и 01:05:0100050:400, расположенных в пгт. Энем, по ул. Красная, 7/1 и Красная, 7.
Земельный участок с кадастровым номером 01:05:0100050:41, площадью 30 кв.м., для объектов общественно-делового значения (для строительства магазина), принадлежит на праве собственности Чермит С.Д. На указанном земельном участке построен магазин площадью 80.41 кв.м.
Земельный участок с кадастровым номером 01:05:0100050:400, площадью 3256 кв.м., для объектов жилой застройки (для эксплуатации пятиэтажного жилого дома и придомовой территории).
Согласие на перераспределение части земельного участка площадью 100 кв.м. в пользу собственника продовольственного магазина, расположенного по адресу пгт. Энем, ул. Красная, 7/1, оформлено протоколом внеочередного общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, расположенном по адресу: пгт. Энем, ул. Красная, 7.
Земли в границах проектирования относятся к категории земель населенных пунктов.

Геоморфологическая, климатическая и геологическая характеристики участка
В геоморфологическом отношении рассматриваемая территория расположена на первой надпойменной террасе долины р. Кубань.
Из опасных инженерно-геологических явлений следует отметить:
- сейсмичность района - 8 баллов;
- высокое положение уровня грунтовых вод «верховодка».

Климатическая и геологическая характеристики
Согласно климатическому районированию по СП 131.13330.2012 (СНиП 23-01-99*), рассматриваемая данным проектом территория относится к подрайону IIIБ, для которого характерны следующие природно-климатические факторы: среднемесячная температура воздуха в январе от -5° до +2°С, в июле от +21° до +25°С, среднегодовая температура +11.1°С. Абсолютный минимум температур зимой составляет -36°С. Абсолютный максимум температур летом достигает +42°С.
Среднегодовая сумма осадков составляет 686 мм. Распределение осадков в году не равномерное.
По архивным данным геологической изученности на исследованной площадке грунты разделены на шесть инженерно-геологических элемента (ИГЭ):
ИГЭ-1 (еQIV) - глина черная легкая пылеватая твердая сильнонабухающая трещиноватая, распространена с поверхности до глубины 0.6-0.7 м.
ИГЭ-2 (adQIV) - глина светло-серая коричневая легкая пылеватая сильнонабухающая с включениями карбонатных стяжений, распространена в интервале глубин 2.0-3.6 м.
ИГЭ-3 (аQIV) - глина светло-серая, легкая пылеватая мягкопластичная.
ИГЭ-4 (аQIV) - глина светло-серая легкая пылеватая полутвердая.
ИГЭ-5 (аQIV) - песок средней крупности светло-серый плотный насыщенный водой.
ИГЭ-6 (аQIII) - гравийный грунт с песчаным средней крупности заполнителем до 33.6%, плотный.
К специфическим грунтам на исследуемой площадке относятся: глины сильнонабухающие ИГЭ-1; 2.
В соответствии с правилами землепользования и застройки МО «Энемское городское поселение» проектируемая территория отнесена к территориальной зоне ЖЗ 102.
Градостроительный регламент согласно Правил землепользования и застройки МО «Энемское городское поселение»:
ЖЗ 102 - Зона малоэтажной жилой застройки (1-3 этажей)
Зона малоэтажной жилой застройки Ж-102 выделена для обеспечения правовых условий развития на существующих и вновь осваиваемых территориях зон комфортного малоэтажного жилья: многоквартирных домов (не выше 3-х этажей) и блокированных жилых домов.
Основные виды разрешенного использования недвижимости:
- блокированные жилые дома на 2 - 3 семьи;
- дома квартирного типа до трех этажей с участками;
- многоквартирные жилые дома не выше 3-х этажей;
- объекты дошкольных образовательных организаций;
- объекты учреждений и организаций органов государственной власти и местного самоуправления;
- административные, офисные объекты; площадью застройки до 200 кв. м. не выше 2 этажей
- объекты учреждений начального и среднего образования;
- объекты дошкольных образовательных организаций, и общеобразовательных организаций;
- объекты здравоохранения первой необходимости;
- объекты организаций торговли, общественного питания, рассчитанные на малый поток посетителей (менее 50 п/м), площадью застройки не более 250 кв. м. и не выше 2 этажей;
- спортивные сооружения и объекты;
- парикмахерские, салоны красоты.
Вспомогательные виды разрешенного использования:
- отдельно стоящий (или блокированный) гараж на 1 легковую автомашину для одной жилой единицы;
- противопожарное оборудование (гидранты, резервуары и т.д.);
- площадки для сбора мусора;
Условно разрешенные виды использования:
- клубы многоцелевого и специализированного назначения с ограничением по времени работы;
- некапитальные объекты торгового назначения и бытового обслуживания населения;
- объекты бытового обслуживания населения пошивочные ателье, ремонтные мастерские бытовой техники;
- объекты организаций торговли, общественного питания площадью застройки более 250 кв. м. и не выше 2 этажей;
- участки по изготовлению кулинарных полуфабрикатов, хлебобулочных и кондитерских изделий, площадью застройки не более 200 м и высотой здания не выше 2-х этажей.
- гостиницы;
- общежития.
Параметры застройки:
Предельные параметры земельных участков и разрешенного строительства:
1) Размеры земельных участков под многоквартирную жилую застройку, общественные здания и сооружения не подлежат ограничению*.
*определяются проектом межевания на основе проекта планировки в соответствии с действующими нормативами
2)	Минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений и сооружений
- от строения до границы соседнего земельного участка расстояния по санитарно-бытовым условиям должно быть не менее 3 м для нового строительств, в условиях сложившейся градостроительной ситуации - по существующим параметрам объекта капитального строительства.
3) Максимальное количество надземных этажей зданий - 3, включая мансардный.
4) Максимальный процент застройки в границах земельного участка, определяемый как отношение суммарной площади земельного участка, которая может быть застроена, ко всей площади земельного участка, настоящими Правилами устанавливается: 
- многоквартирные дома- 40%. 
- общежития - 60%. 
- объекты розничной торговли, в том числе встроенные, пристроенные и встроенно-
пристроенные - 50%. 
- иные общественные здания и сооружения - 50%.
Иные показатели.
Жилые здания с квартирами в первых этажах следует располагать с отступом от красных линий - 5 метров. По красной линии допускается размещать жилые здания со встроенными в первые этажи или пристроенными помещениями общественного назначения, кроме учреждений образования и воспитания, а на жилых улицах в условиях реконструкции сложившейся застройки - жилые здания с квартирами в первых этажах.
При размещении зданий, строений и сооружений должны соблюдаться, установленные законодательством о пожарной безопасности и законодательством в области обеспечения санитарно-эпидемиологического благополучия населения, нормы инсоляции и освещенности, минимальные нормативные противопожарные и санитарно-эпидемиологические разрывы между зданиями, строениями и сооружениями, в том числе и расположенными на соседних земельных участках, а также градостроительные и строительные нормы и Правила, выполняться требования, предъявляемые при строительстве в сейсмических районах. 
Состав помещений дома, их размеры и функциональная взаимосвязь, а также состав инженерного оборудования определяются застройщиком в соответствии с заданием на проектирование.
В доме должно быть предусмотрено отопление, вентиляция, хозяйственно-питьевое и горячее водоснабжение, канализация, электроснабжение в газифицированных районах газоснабжение;
На придомовой территории в границах земельного участка должны быть предусмотрены площадки (для сушки белья, спортивных, для мусоросборников, для игр детей и отдыха взрослых);
Высота ограждения земельных участков должна быть не более 2,0 метра. Ограждения между смежными земельными участками должны быть проветриваемыми на высоту не менее 0,5 метра от уровня земли;
Расчетная плотность населения - не более 300 человек/га.
Удельные размеры площадок для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста не менее - 0,7 м²/чел.;
Удельные размеры площадок для отдыха взрослого населения не менее - 0,1 м²/чел. Расстояние от детских игровых площадок до окон жилых и общественных зданий не менее - 12м;
Удельные размеры площадок для занятий физкультурой не менее - 2,0 м²/чел. Допускается уменьшить удельный размер площадок при формировании единого физкультурно-оздоровительного комплекса. 
Расстояние от игровых площадок до окон жилых и общественных зданий не менее - 10 м;
Удельные размеры площадок для хозяйственных целей не менее - 0,3 м²/чел. Расстояние от окон жилых и общественных зданий, спортивных площадок и отдыха до площадок мусоросборников не менее - 20 м;
Удельные размеры площадок для выгула собак не менее - 0,1 м²/чел.
Расстояние от площадок для выгула собак до окон жилых и общественных зданий не менее - 20 м;
Требуемое количество машино-мест в местах организованного хранения автотранспортных средств следует определять из расчета на 1000 жителей:
- для хранения легковых автомобилей в частной собственности - 250-290.
Площадь парковочного места на 1 жителя многоэтажного дома 2 кв.м.
Допускается блокировка зданий, строений и сооружений, расположенных на соседних земельных участках по взаимному письменному согласию правообладателей соседних земельных участков, подпись которых должна быть удостоверена нотариально.
Допускается уменьшение минимальных нормативных противопожарных и санитарно-эпидемиологических разрывов между зданиями, строениями и сооружениями, расположенными на соседних земельных участках, при наличии письменного согласия правообладателей соседних земельных участков, подпись которых должна быть удостоверена нотариально и положительного заключения органов, осуществляющих пожарный и санитарно-эпидемиологический контроль.
Поднятие уровня земельного участка путем отсыпки грунта более чем на 400 мм допускается при наличии письменного согласия правообладателей соседних земельных участков.
Данный проект межевания подготавливается в виде отдельного документа в границах элемента существующей планировочной структуры (квартала) в пределах существующих красных линии.

Сервитуты и иные обременения
Охранные зоны установлены в целях обеспечения нормальных условий эксплуатации, обеспечения сохранности инженерных сетей и предотвращения несчастных случаев. В пределах территории проектирования имеются объекты инженерной инфраструктуры и охранные зоны, от них:
- существующая линия связи охранные зоны - по 2 м в каждую сторону;
- существующие воздушные линии электропередач 0,4 кВ, охранная зона - 2 м;
В соответствии с Постановлением Правительства РФ от 24.02.2009 №160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон» в охранных зонах объектов электросетевого хозяйства в целях обеспечения безопасных условий эксплуатации и исключения возможности повреждения линий электропередачи и иных объектов электросетевого хозяйства устанавливаются особые условия использования территорий, земельные участки у их собственников, землевладельцев, землепользователей или арендаторов не изымаются. Раздел III «Правила охраны электрических сетей, размещенных на земельных участках» указанного Постановления, определяют действия, которые могут нарушить безопасную работу объектов электросетевого хозяйства, а также запреты на действия, производимые в пределах охранных зон без письменного решения о согласовании сетевых организаций юридическим и физическим лицам.
- существующие водопроводные сети, охранная зона - 5 м.
- существующие сети канализации, охранная зона - 3 м.
- существующие тепловые сети, охранная зона - 2 м.
- существующие газовые сети, охранная зона - 2 м.
В границах проектируемой территории согласно материалам Генерального плана Энемского городского поселения не выявлено особо охраняемых природных территорий и объектов культурного наследия.
Территория проектирования расположена в шумовой зоне аэропорта.
В настоящем проекте межевания отсутствуют проектируемые объекты федерального, регионального и местного значения.

Формирование земельных участков
В целях определения местоположения границ, образуемых земельных участков, выполнен проект межевания территории. Выявлены обременения в границах, ранее сформированных и зарегистрированных земельных участков, и формируемых земельных участков.
Данный проект межевания разработан на часть кадастрового квартала 01:05:0100050, в районе земельных участков с кадастровыми номерами: 01:05:0100050:41 и 01:05:0100050:400, расположенных в пгт. Энем, по ул. Красная, 7/1 и Красная, 7, с целью проведения процедуры перераспределения этих земельных участков для приведения их границ в соответствие с утвержденным проектом межевания территории.
Проектом образован 1 (один) земельный участок.
ЗУ-1: образован из части земельного участка 01:05:0100050:41/чзу1 и части земельного участка 01:05:0100050:400/чзу1.
Земельный участок с кадастровым номером 01:05:0100050:41 имеет вид использования: земли населенных пунктов - объекты организаций торговли, общественного питания, рассчитанные на малый поток посетителей (менее 50 п/м), площадью застройки не более 250 кв. м. и не выше 2 этажей.
Формируемый ЗУ 1 сохраняет вид использования земельного участка с кадастровым номером 01:05:0100050:41 - объекты организаций торговли, общественного питания, рассчитанные на малый поток посетителей (менее 50 п/м), площадью застройки не более 250 кв. м. и не выше 2 этажей.

Вид разрешенного использования образуемых земельных участков
Решением Совета народных депутатов Муниципального образования «Энемское городское поселение» от 13.02.2012 №41-8 (в редакции от 25.01.2018 №6-12) утверждены Правила землепользования и застройки Муниципального образования «Энемское городское поселение».
Согласно Правилам землепользования и застройки Муниципального образования «Энемское городское поселение», образованный земельный участок относится к виду разрешенного использования: объекты организаций торговли, общественного питания, рассчитанные на малый поток посетителей (менее 50 п/м), площадью застройки не более 250 кв. м. и не выше 2 этажей.

Земельные участки, которые могут быть отнесены к территориям общего пользования или имуществу.
Земельные участки, которые могут быть отнесены к территориям общего пользования или имуществу общего пользования, в том числе в отношении которых предполагаются резервирование и (или) изъятие для государственных или муниципальных нужд; указанным проектом не предусмотрены.
Настоящий проект обеспечивает равные права и возможности правообладателей земельных участков в соответствии с действующим законодательством. Сформированные границы земельных участков позволяют обеспечить необходимые требования по содержанию и обслуживанию объектов капитального строительства в условиях сложившейся планировочной системы территории проектирования.

Структура территории, образуемая в результате межевания
Участок проектирования расположен в северо-западной части кадастрового квартала 01:05:0100050, в районе земельных участков с кадастровыми номерами: 01:05:0100050:41 и 01:05:0100050:400, расположенных в пгт. Энем, по ул. Красная, 7/1 и Красная, 7.
Земли в границах проектирования относятся к категории: земли населенных пунктов - объекты организаций торговли, общественного питания, рассчитанные на малый поток посетителей (менее 50 п/м), площадью застройки не более 250 кв. м. и не выше 2 этажей. Проектом предусмотрено образование земельных участков в развитие сложившейся планировочной структуры.
Основные показатели по проекту межевания
	Номер образуемого земельного участка
	Площадь участка, кв.м.
	Вид разрешенного использования
	Примечание

	ЗУ-1
	121.01
	Объекты организаций торговли, общественного питания, рассчитанные на малый поток посетителей (менее 50 п/м), площадью застройки не более 250 кв.м.
и не выше 2 этажей
	Образуемый из части земельного участка 01:05:0100050:41/чзу1 и части земельного участка 01:05:0100050:400/чзу1



Описание границ образуемых земельных участков приведено в таблице 1.
[bookmark: _Hlk488235866]Таблица 1. Каталог координат образуемых частей земельных участков:
	Обозначение земельного участка
	Сведения о границах территорий, включаемых в состав образуемых земельных участков (Каталог координат)

	Образуемые части земельных участков
	№ точки
	Координаты x*
	Координаты y*
	Вид
использования

	01:05:0100050:400/чзу1
	1
	X=1374065.95
	Y=466277.67
	Объекты организаций торговли, общественного питания, рассчитанные на малый поток посетителей (менее 50 п/м), площадью застройки не более 250 кв.м. и не выше 2 этажей

	
	2
	X=1374074.39
	Y=466273.95
	

	
	3
	X=1374074.39
	Y=466273.94
	

	
	4
	X=1374071.26
	Y=466275.26
	

	
	5
	X=1374068.78
	Y=466269.58
	

	
	6
	X=1374071.88
	Y=466268.25
	

	
	7
	X=1374069.55
	Y=466262.97
	

	
	8
	X=1374069.12
	Y=466261.97
	

	
	9
	X=1374060.64
	Y=466265.68
	

	
	1
	X=1374065.95
	Y=466277.67
	

	Площадь 100.00 м²

	01:05:0100050:41/чзу1
	4
	X=1374071.26
	Y=466275.26
	Объекты организаций торговли, общественного питания, рассчитанные на малый поток посетителей (менее 50 п/м), площадью застройки не более 250 кв.м. и не выше 2 этажей

	
	3
	X=1374074.39
	Y=466273.94
	

	
	6
	X=1374071.88
	Y=466268.25
	

	
	5
	X=1374068.78
	Y=466269.58
	

	
	4
	X=1374071.26
	Y=466275.26
	

	Площадь 21.01 м²

	01:05:0100050:41/чзу2
	3
	X=1374074.39
	Y=466273.94
	Дома квартирного типа до трех этажей с участками

	
	6
	X=1374071.88
	Y=466268.25
	

	
	10
	X=1374073.23
	Y=466267.68
	

	
	11
	X=1374075.74
	Y=466273.37
	

	
	3
	X=1374074.39
	Y=466273.94
	

	Площадь 9.10 м²



Таблица 3. Каталог координат образуемых земельных участков:
	Обозначение земельного участка
	Сведения о границах образуемых земельных участков
(Каталог координат)

	Номер земельного участка на чертеже ПМ-1
	№ точки
	Координаты x*
	Координаты y*
	Вид
использования

	ЗУ-1
	1
	X=1374065.95
	Y=466277.67
	Дома квартирного типа до трех этажей с участками

	
	2
	X=1374074.39
	Y=466273.95
	

	
	3
	X=1374074.39
	Y=466273.94
	

	
	6
	X=1374071.88
	Y=466268.25
	

	
	7
	X=1374069.55
	Y=466262.97
	

	
	8
	X=1374069.12
	Y=466261.97
	

	
	9
	X=1374060.64
	Y=466265.68
	

	
	1
	X=1374065.95
	Y=466277.67
	

	Площадь 121.01 м²


[bookmark: _GoBack]*Система координат МСК-23.

Земельный участок ЗУ 1 образован с целью проведения процедуры перераспределения земельных участков с кадастровыми номерами: 01:05:0100050:41 и 01:05:0100050:400, расположенных в пгт. Энем, по ул. Красная, 7/1 и Красная, 7, для приведения его границ в соответствие с утвержденным проектом межевания территории. Вышеуказанный участок образован в пределах существующих красных линий, не относится к территориям общего пользования или имуществу общего пользования, в том числе в отношении которых предполагаются резервирование и (или) изъятие для государственных или муниципальных нужд.
