 (
Лист
Изм.
Кол.уч
№ док
.
Гедуадже
Винокуров
Выполнил
Директор
Подп.
Дата
ООО " 
ОРБИТА
"
Стадия
Лист
Листов
        
П
Пояснительная записка
Инв. №
 
подл
.
Подпись
Взам. инв. №
Согласовано
)

1. ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

            Проект межевания территории в составе документации по планировке территории подготовлен ООО "ОРБИТА" на основании Постановления Администрации Муниципального образования "Теучежский район" № 159 от 03.07.2018г. «О мероприятиях по подготовке документации по планировке территории, включающей в себя земельный участок с кадастровым номером 01:06:2700002:7 и часть кадастрового квартала 01:06:2700002»  и договора на выполнение работ. 
           Подготовка проекта межевания территории осуществляется для определения местоположения границ образуемых и изменяемых земельных участков, а также установления, изменения, отмены красных линий для застроенных территорий, в границах которых не планируется размещение новых объектов капитального строительства, 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 установление, изменение, отмена влекут за собой исключительно изменение границ территории общего пользования.
Целью проекта межевания территории является установление границ застроенных и не застроенных земельных участков, а так же границ земельных участков, предназначенных для размещения объекта. 
Настоящий проект межевания территории разрабатывается в целях определения местоположения границ образуемых и изменяемых земельных участков.
  Используемая система координат – МСК-23.
 В графических материалах проекта межевания территории была использована топографическая съемка масштаба 1:500.
В процессе разработки проекта межевания использовались следующие материалы и нормативно-правовые документы:
- Градостроительный кодекс РФ от 29 декабря 2004 г. № 190-Ф3;
- Земельный кодекс РФ от 25 октября 2001 г. № 136-Ф3;
- Водный кодекс РФ от 03 июня 2006 г. №74-ФЗ;
- Нормативы градостроительного проектирования Республики Адыгея;
- СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»;
-  РДС 30-201-98 "Инструкция о порядке проектирования и установления красных линий в городах и других поселениях Российской Федерации"  
  - Региональные нормативы градостроительного проектирования Республики Адыгея, утвержденные Приказом Комитета Республики Адыгея по архитектуре и градостроительству от 31 декабря 2014 г. N 70-од;
   - Действующие технические регламенты, санитарные нормы и правила, строительные нормы и правила, иные нормативные документы
    -  Схема территориального планирования муниципального образования  "Теучежский  район" Республики Адыгея;
    -  Генеральный план муниципального образования "Понежукайское сельское поселение"  Теучежского  района  Республики Адыгея, утвержденный  Решением Совета народных депутатов "Теучежский район" № 305 от 03.11.2005г.;   
     -  Правила землепользования и застройки муниципального образования  "Понежукайское сельское поселение" Теучежского района Республики Адыгея, утвержденные Решением Совета народных депутатов     № 406 от 30.12.2016г.(с внес. изм.);
     - Нормативы градостроительного проектирования муниципального образования "Теучежский район" Республики Адыгея" от 05.12.2017г.; 
 - Топографическая съемка территории земельного участка;
   - другие законодательные и нормативные документы.

2. ЦЕЛИ И ЗАДАЧИ РАЗРАБОТКИ ПРОЕКТА МЕЖЕВАНИЯ.
- Установление правового регулирования земельных участков. 
- Установление границ застроенных земельных участков и границ незастроенных земельных участков.
- 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.

[bookmark: _Toc469261333]3. ИСХОДНО-РАЗРЕШИТЕЛЬНАЯ ДОКУМЕНТАЦИЯ.
1. Информация об установленных сервитутах и иных обременениях.
2. Информация о земельных участках в пределах границ проектирования, учтенных (зарегистрированных) в государственном земельном кадастре.

            




 4. ОПОРНО-МЕЖЕВАЯ СЕТЬ НА ТЕРРИТОРИИ    ПРОЕКТИРОВАНИЯ
На территории проектирования существует установленная система геодезической сети специального назначения для определения координат точек земной поверхности с использованием спутниковых систем. Система координат МСК 23. Действующая система геодезической сети удовлетворяет требованиям выполнения кадастровых работ для установления границ земельных участков на местности.

5. МЕСТОНАХОЖДЕНИЕ И ХАРАКТЕРИСТИКА ТЕРРИТОРИИ

Земли в границах проектирования относятся к категории земель - земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения. Рельеф территории достаточно ровный без характерного общего уклона, балок и возвышенностей. Красные линии не установлены.
 Участок проектирования расположен северо-западнее аула Понежукай Понежукайского сельского поселения Теучежского района Республики Адыгея, площадь участка проектирования 3424 кв.м. Территория проектирования располагается на выезде из аула Понежукай.
Земельный участок с кадастровым номером 01:06:2700002:7 по адресу: Республика Адыгея, Теучежский район, аул Понежукай, ул. Октябрьская, 19, (вдоль а/д "Энем-Адыгейск-Бжедугхабль", км 45+700м, слева) площадью 1829 кв.м. имеет разрешенное использование - под строительство кафе-магазина.
В границе проектируемой территории, в том числе и указанного  земельного участка, планируется размещение кафе-магазина.
На территории проектирования имеются объекты инженерной инфраструктуры и охранные зоны от них.
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На территории муниципального образования "Понежукайское сельское поселение"  на момент разработки  планировки территории действует Генеральный план муниципального образования "Понежукайское сельское поселение", Теучежского района Республики Адыгея, утвержденный Решением Совета народных депутатов МО "Понежукайское сельское поселение" № 90 от 27.11.2012г. 
Согласно Правил землепользования и застройки, утвержденных Решением Совета народных депутатов № 406 от 30.12.2016г.(с внес. изм.) данная территория отнесена к зоне ЗПРТ-2 - Зона земель автомобильного транспорта (дорожного сервиса)
Зона  выделена для обеспечения правовых условий формирования центров сервисного обслуживания населения в местах размещения внешних и «вылетных» магистралей. Особенностью зоны является сочетание объектов сервисного обслуживания населения и объектов, связанных с обеспечением обслуживания автотранспортных средств.
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Охранные зоны установлены в целях обеспечения нормальных условий эксплуатации, обеспечения сохранности инженерных сетей и предотвращения несчастных случаев.
В соответствии с Постановлением Правительства Российской Федерации от 09.06.95 № 578 "Об утверждении Правил охраны линий и сооружений связи Российской Федерации" охранная зона для подземных кабельных и для воздушных линий связи и линий радиофикации, устанавливается в виде участков земли вдоль этих линий, определяемых параллельными прямыми, отстоящими от трассы подземного кабеля связи или от крайних проводов воздушных линий связи и линий радиофикации не менее чем на 2 метра с каждой стороны.
На основании Постановления Правительства РФ от 24 февраля 2009 г. N 160 "О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон", охранные зоны устанавливаются:
- вдоль воздушных линий электропередачи - в виде части поверхности земли и воздушного пространства при напряжении  до 1 кВ 2 метра; при напряжении от 1-20 кВ 10 метров; при напряжении 20-35 кВ 15 метров. 
- размещение трансформаторных подстанций на производственной территории, а также выбор типа, мощности и других характеристик подстанций следует проектировать при соответствующей инженерной подготовке (в зависимости от местных условий) в соответствии с требованиями ПУЭ, требованиями экологической и пожарной безопасности с учетом значений и характера электрических нагрузок, архитектурно-строительных и эксплуатационных требований, условий окружающей среды.
На территории проектирования проходят:
- сеть электроснабжения 10 кВ, охранная зона 5 м в обе стороны от линии электропередач от крайних проводов, граница охранной зоны поставлена на кадастровый учёт;
- сеть электроснабжения 0,4 кВ, охранные зоны устанавливаются по обе стороны от линии электропередач от крайних проводов на расстоянии 2 м;
- трансформаторная подстанция 10/0,4 кВ, охранная зона 10м.
В границах проектируемой территории согласно материалам генерального плана Понежукайского сельского поселения не выявлено объектов историко-культурного наследия.
На территории проектируемой территории водные объекты, санитарно-защитные зоны отсутствуют.
На проектируемый участок не накладываются обременения, связанные с ограничением хозяйственной деятельности в границах зон санитарной охраны источников питьевого водоснабжения.
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. 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. 
Проектом образован один земельный участок:
- ЗУ1 образован из земель неразграниченной муниципальной собственности, площадью 1595 кв.м.  Сформирован ЗУ1 северо-восточнее земельного участка с кадастровым номером  01:06:2700002:7. На указанной территории планируется разместить кафе-магазин. 
В соответствии с Правилами землепользования и застройки муниципального образования «Понежукайское сельское поселение», образуемый проектом земельный участок - ЗУ1 располагается в зоне ЗПРТ-2 - Зона земель автомобильного транспорта (дорожного сервиса).
«Зона  выделена для обеспечения правовых условий формирования центров сервисного обслуживания населения в местах размещения внешних и «вылетных» магистралей. Особенностью зоны является сочетание объектов сервисного обслуживания населения и объектов, связанных с обеспечением обслуживания автотранспортных средств. 
1.  Виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства
1.1.  Основные виды разрешенного использования
- здания предприятий общественного питания (столовые, кафе, закусочные, бары); 
-   магазины специализированной торговли;
-   транспортно-экспедиционные агентства и фирмы;
-   коммунально-складские объекты;  
- временные объекты торговли (киоски, павильоны розничной торговли и обслуживания населения не более 100 кв м;
-   здания, строения, сооружения оптовой и мелкооптовой торговли;
-   пункты оказания первой медицинской помощи, аптеки
-   рекламные агентства;
-   фирмы по предоставлению услуг сотовой связи;
-  автосалоны совмещенные с автомойками и станции технического обслуживания автомобилей, авторемонтные предприятия;
-   аптеки;
-   автозаправочные станции различного типа;
-   общественные туалеты;
-   парковки, автостоянки;
-   антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи.
1.2. Вспомогательные виды разрешенного использования
-   объекты пожарной охраны (гидранты, резервуары, пожарные водоемы);
-   пункты охраны общественного порядка;
-   скверы и участки зеленых насаждений;
2.  Предельные размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства для зоны авто-мобильного транспорта (дорожного сервиса) ЗПРТ-2
Таблица 2.1
	Размеры и
параметры
	Единицы измерения
	общественные здания и сооружения с площадью застройки до 100 кв м
	общественные здания и сооружения с площадью застройки  от 100 кв м

	2.1 Предельные размеры земельных участков

	минимальная площадь 
	кв.м
	не подлежат ограничению* 


	максимальная площадь 
	кв. м
	

	2.2. Минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого размещения зданий строений сооружений

	минимальный отступ зданий, строений, сооружений от передней границы земельного участка (по фасаду) 
	м
	3**
	5**

	2.3. Предельные параметры зданий, строений, сооружений

	предельное количество этажей
	этаж
	1 этаж
	3 этажа

	предельная высота 
	м
	4
	12

	2.4. Максимальный процент застройки в границах земельного участка

	
	%
	70
	50



* Размеры земельных участков под общественные здания и сооружения определяются проектом межевания на основе проекта планировки в соответствии с действующими нормативами.
   При размещении общественных зданий и сооружений в существующей застройке в пределах установленных красных линий (в границах существующего квартала) размеры земельных участков определяются в соответствии с СНиП.
** Если иной показатель не установлен проектом планировки

3. Ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства указаны в Разделе 10. «Градостроительные регламенты в отношении земельных участков и объектов капитального строительства, расположенных в пределах зоны с особыми условиями использования территории» настоящих Правил.»
Подготовка проекта межевания территории части кадастрового квартала 01:06:2700002 и земельного участка с кадастровым номером 01:06:2700002:7 выполняется с целью проведения процедуры перераспределения земельного участка с кадастровым номером 01:06:2700002:7, который находится в собственности с землями государственной и (или) муниципальной собственности в интересах обеспечения устойчивого развития и рационального использования территории, выделения и установления параметров планируемого развития квартала и установления границ земельных участков.
 Площадь образуемого земельного участка составила  3424 кв.м,  что соответствует сумме площадей исходного земельного участка и земель, находящихся в государственной и муниципальной собственности, по результатам перераспределения. 
 В результате перераспределения площадь образуемого земельного участка 3424 кв.м  формируется следующим образом:
· площадь территории, включаемая в границы образуемого земельного участка из земель государственной собственности составляет 1595 кв.м.;
· площадь исходного земельного участка, включаемая в границы образуемого земельного участка составляет 1829 кв.м. 
 Следовательно, площадь зоны планируемого размещения элемента планировочной структуры составляет:
 1595 кв.м.+1829кв.м.= 3424 кв.м.
Ведомость образуемого земельного участка представлена в таблице 1.
	Условный номер согласно чертежа межевания
	Кадастровый номер изменяемого ЗУ/ ЗУ из состава неразграниченных земель
	Обозначение на                 чертеже межевания
	Площадь исходного  ЗУ кв.м.
	Площадь  части                           образуемого зу, кв.м.
	Вид права исходного ЗУ
	Правообладатель исходного ЗУ
	Категория земель образуемого (изменяемого) ЗУ
	Вид разрешенного использования образуемого ЗУ
	Адрес образуемого ЗУ

	1
	01:06:2700002:7
	1
	1829
	1829
	собственность
	
	земли промышленности
	для строительства кафе-магазина
	Республика Адыгея, р-н Теучежский, аул Понежукай, ул Октябрьская, 19, (вдоль а/д "Энем-Адыгейск-Бжедугхабль", км 45+700м, слева)

	Т/1

	включаемые в границы зу из  неразграниченных земель 01:06:2700002
	Т/1

	
	1595
	 гос.                     собственность
	гос.                               собственность
	
	
	

	ИТОГО:
	3424
	
	
	
	
	


   
В соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации подготовка документации по планировке территории осуществляется в целях обеспечения устойчивого развития территорий, выделения элементов планировочной структуры (кварталов, микрорайонов, иных элементов), установления границ земельных участков, на которых расположены объекты капитального строительства, границ земельных участков, предназначенных для строительства и размещения линейных объектов.
В соответствии с действующими градостроительными регламентами предельный максимальный и минимальный размер образуемого земельного участка для разрешенного вида -  для строительства кафе-магазина в территориальной зоне ЗПРТ-2 не установлены.
 Категория земель исходного земельного участка с кадастровым номером  01:06:2700002:7 согласно Выписки из ЕГРН - земли промышленности.  Исходный земельный участок с кадастровым номером  01:06:2700002:7 (частная собственность) и прилегающая к нему  территория (государственная собственность) расположены за границами населенного пункта а. Понежукай.
 В связи с этим, образуемому земельному участку следует присвоить категорию земель - "земли промышленности.",  установить вид разрешенного использования образуемого земельного участка такой же как и у исходного - для строительства кафе-магазина.
[bookmark: RANGE!A1:J11]Границы образуемого земельного участка на момент подготовки проекта межевания не затрагивают границы земельных участков, предназначенных для размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения.

                 














  8. КАТАЛОГИ КООРДИНАТ 

Приведем каталоги координат исходного (изменяемого) и образуемого в результате перераспределения земельных участков:

	Каталог координат исходного(изменяемого) 1 земельного участка  
кадастровым номером  01:06:2700002:7

	Номер точки
	Х
	Y
	длина. м
	дир. угол

	1
	463320,67
	1408519,56
	38,39
	221°20,8'

	2
	463291,85
	1408494,2
	55,56
	315°24,9'

	3
	463331,42
	1408455,2
	29,97
	47°59,3'

	4
	463351,48
	1408477,47
	52,16
	126°12,3'

	Площадь: 1829 кв.м

	Каталог координат участка Т/1 включаемого в границы из  территории             гос. земель при перераспределении

	Номер точки
	Х
	Y
	длина. м
	дир. угол

	1
	463351,48
	1408477,47
	7,03
	30°36,2'

	2
	463357,53
	1408481,05
	12,63
	114°7,10'

	3
	463352,37
	1408492,58
	36,55
	116°33,1'

	4
	463336,03
	1408525,27
	64,69
	116°7,2'

	5
	463307,55
	1408583,35
	22,72
	241°41,10'

	6
	463296,78
	1408563,35
	49,88
	298°36,9'

	7
	463320,67
	1408519,56
	52,16
	306°12,3'

	Площадь : 1595 кв.м.

	Каталог координат образуемого земельного участка                                             с условным номером ЗУ1

	Номер точки
	Х
	Y
	длина. м
	дир. угол

	1
	463352,37
	1408492,58
	36,55
	116°33,1'

	2
	463336,03
	1408525,27
	64,69
	116°7,2'

	3
	463307,55
	1408583,35
	22,72
	241°41,10'

	4
	463296,78
	1408563,35
	49,88
	298°36,9'

	5
	463320,67
	1408519,56
	38,39
	221°20,8'

	6
	463291,85
	1408494,2
	55,56
	315°24,9'

	7
	463331,42
	1408455,2
	29,97
	47°59,3'

	8
	463351,48
	1408477,47
	7,03
	30°36,2'

	9
	463357,53
	1408481,05
	12,63
	114°7,10'

	Площадь : 3424 кв.м.








9. ОБОСНОВАНИЕ СПОСОБА ОБРАЗОВАНИЯ
 
В соответствии с п. 3 ст.11.7 Земельного Кодекса Российской Федерации перераспределение земель и (или) земельных участков находящихся в государственной или муниципальной собственности между собой и таких земель и (или) земельных участков, находящихся в частной собственности, осуществляется в случаях и порядке, которые предусмотрены  главой V.4 Земельного Кодекса Российской Федерации.
  В соответствии со ст. 39.28 Земельного Кодекса Российской Федерации
перераспределение земель и (или) земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и земельных участков, находящихся в частной собственности, допускается в случае перераспределения таких земель и (или) земельных участков 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.
    В соответствии со ст.11.9 Земельного Кодекса Российской Федерации предельные (максимальные и минимальные) размеры земельных участков, в отношении которых в соответствии с законодательством о градостроительной деятельности устанавливаются градостроительные регламенты, определяются такими градостроительными регламентами. 
    В данном случае предельные (максимальные и минимальные) размеры земельных участков градостроительными регламентами не установлены. 
            
 Однако, общая площадь образуемого земельного участка в результате перераспределения земель, находящихся в государственной собственности и не разграниченная и земельного участка, находящегося в собственности составила 3424 кв.м.

10. ИНФОРМАЦИЯ О ГРАНИЦАХ ТЕРРИТОРИЙ ОБЪЕКТОВ КУЛЬТУРНОГО НАСЛЕДИЯ
Согласно Генерального плана муниципального образования «Понежукайское сельское поселение» Теучежского района Республики Адыгея выявленных памятников археологии на проектируемой территории нет.
 Следовательно, границы образуемого земельного участка не затрагивают памятники истории и культуры. 
 Основная экологическая стратегия градостроительного развития Понежукайского сельского  поселения направлена на обеспечение устойчивого и экологически безопасного развития данной территории, создание условий, обеспечивающих снижение антропогенного воздействия на окружающую среду, формирование комфортных условий  проживания населения. 
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