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Общие сведения

Документы-основания для разработки проекта:

· Постановления №632-па от 13.07.2012г. администрации Партизанского городского округа «О разработке проекта планировки, межевания территории в городе Партизанске».

· Техническое задание на проект планировки, проект межевания с целью проведения работ по формированию земельных участков для строительства малобюджетного жилья для обеспечения жилыми помещениями малоимущих граждан Партизанского городского округа, нуждающихся в улучшении жилищных условий» (Приложение №1 к муниципальному контракту   №120300016713000010 88479 от 11марта 2013г.).

· Постановление №390-па от 16.04.2013г. администрации Партизанского городского округа «О включении мероприятий по обеспечению пожарной безопасности в планы, схемы и программы развития территорий Партизанского городского округа».   

Границы объекта межевания:

	Объект межевания
	Территория застроенного квартала, расположенного в районе улиц Кутузова, Суворова в городе Партизанске
 

	Месторасположение объекта проектирования

Категория земель 
	край Приморский, МО Партизанский городской округ, город Партизанск

–земли населенных пунктов



	Территория ограничена
	с северо-востока  ―  ул. Кутузова;

с юго-востока    ―  проезды; 

с юго-запада  ― ул. Суворова.

с северо-запада – ул. Кутузова и ул. Суворова




Перечень используемых нормативно-технических документов:

· Земельный кодекс РФ о 25 октября 2001 г. №136-ФЗ;

· Градостроительный кодекс РФ от 29 декабря 2004 г. №190-ФЗ;

· Региональные нормативы градостроительного проектирования в Приморском крае (утв. Постановлением Администрации Приморского края от 21 мая 2010 г. N 185-па);

· Правила землепользования и застройки Партизанского городского округа, утвержденные Решением Думы Партизанского городского округа от 30 сентября 2011г. №369 «Об утверждении правил землепользования и застройки Партизанского городского округа». 

· Генеральный план Партизанского городского округа, утвержденный Решением Думы ПГО от 30 октября 2009г №165;

· СП 42.13330.2011 Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*"«Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» (утв. Приказом Минрегиона РФ от 28.12.2010 N 820). 

· СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминимумах». 

1. Характеристика территории, на которую осуществляется межевание

Проектируемая территория расположена в южной части города Партизанска и ограничена сложившейся сетью улиц - ул. Кутузова, ул. Суворова и основным проездом.
Категория земель – земли населенных пунктов. Согласно Карты градостроительного зонирования Партизанского городского округа, рассматриваемая территория расположена в Территориальной зоне Ж2 - зоне застройки многоквартирными жилыми домами в 2-5 этажей, выделена для обеспечения правовых условий застройки жилых микрорайонов многоквартирными жилыми домами до 5 этажей включительно (см. Исходные данные)
Рассматриваемая территория находится в границах кадастрового квартала 25:33:180112.

По природным условиям местности квартал находится в зоне сейсмического воздействия 6 баллов.
На рассматриваемой территории ранее образовано и зарегистрировано в ГКН (Государственном кадастре недвижимости) 14 земельных участков, из них три земельных участка имеют вид права - собственность.

Сведения о ранее предоставляемым земельных участках отражены в экспликации земельных участков в графической части проекта межевания - см. лист ПМТ- 2, ПМТ-3.
Площадь ранее образованных земельных участков - 23150м2, в том числе площадь земельных участков, находящихся в собственности - 3867м2.
1.1 . Сведения об использованных материалах по установлению границ земельных участков и особенностях межевания. 
Особенности межевания:
Проект межевания территории выполнен в соответствии с разработанной проектной документацией по проекту планировки территории в пределах вышеуказанных границ.
Проект межевания территории осуществляется в целях формирования границ земельных участков (далее по тексту ЗУ)  пяти  многоквартирных жилых домов: три дома 48 квартирных и два дома 90 квартирных, в том числе к I очереди относятся два 48 квартирных жилых дома. 
 В соответствии со статьей 18 Правил землепользования и застройки Партизанского городского округа (ПЗЗ ПГО) при подготовке проекта межевания  территории учтены требования градостроительного законодательства в части:

1) учета границ фактически сложившегося землепользования на неразделенной на земельные участки застроенной территории;

2) соблюдения минимальных размеров земельных участков, определяемые в соответствии с градостроительными нормативами, действовавшими на период застройки территории; 

3) обеспечения проходов, проездов, условий безопасности и возможности обслуживания инженерно-технических коммуникаций и объектов, путем фиксации в проекте градостроительного плана земельного участка границ зон действия публичных сервитутов;

4) соблюдения прав третьих лиц путем запрета установления на местности ограждений по границам земельных участков, путем обоснования неделимости земельных участков (кварталов, частей кварталов), на которых расположено несколько многоквартирных домов.

5) обеспечения следующих условий: территория каждого домовладения, должна иметь хозяйственную площадку для сушки белья, чистки одежды, ковров и предметов домашнего обихода, площадку для отдыха взрослых, детские игровые и спортивные площадки с озеленением и необходимым оборудованием малых архитектурных форм для летнего и зимнего отдыха детей. 

При установлении границ формируемых земельных участков под  многоквартирные жилые дома использованы следующие документы и материалы: 
· Кадастровый план территории от 15.02.2013г. №25/00-/13-33433,  выданный ФБУ "Кадастровая палата" по Приморскому краю; 
· Постановление администрации Муниципального образования город Партизанск Приморского края от 21.04.2004 г. №521 «О предоставлении в аренду земельных участков». 
· СП 30-101-98 Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминимумах.
    СП 42.13330.2011 Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*"«Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» (утв. Приказом Минрегиона РФ от 28.12.2010 N 820). 

        •  Правила землепользования и застройки Приморского городского округа, утвержденные Решением Думы Партизанского городского округа от 30 сентября 2011г. №369 «Об утверждении правил землепользования и застройки Партизанского городского округа»;

Расчет нормативных размеров земельных участков 

под многоквартирные жилые здания

   В соответствии с СП 30-101-98 «Методические указания  по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминимумах» расчет нормативной площади земельных участков производится с учетом удельных показателей земельной доли, приходящейся на 1 м2 общей площади жилых помещений для жилых домов разной этажности по формуле (1): 
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- нормативный размер земельного участка в кондоминиуме, м2;
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- общая площадь жилых помещений в кондоминиуме, м2;
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- удельный показатель земельной доли для зданий разной этажности (Приложение А).
Расчетная нормативная доля определяется по формуле:
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    - показатель земельной доли при 18 м2/чел.
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- расчетная жилищная обеспеченность, м2.
Расчетная жилищная обеспеченность:
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 для 48 квартирного жилого дома
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 для 90 квартирного жилого дома

Удельный показатель земельной доли для 3-х этажного жилого здания - 1,85 (Приложение А СП 30-101-98)

Нормативный размер земельного участка в кондоминиуме для 48 квартирного жилого дома:
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Удельный показатель земельной доли для 5-ти этажного жилого здания - 1,31 (Приложение А СП 30-101-98)

Нормативный размер земельного участка в кондоминиуме для 90 квартирного жилого дома:
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Предельные площади земельных участков жилых домов:

максимальная - не нормируется

минимальная - из расчета 23,7м2 на человека
(«Правила землепользования и застройки Партизанского городского округа», том 2 , глава 16, статья 43 Территориальная зона Ж2)

1. Расчет нормативной площади земельного участка для 48 квартирного жилого дома:
этажность – 3; 
общая площадь жилых помещений дома - 2062,65 м2;
число проживающих определено исходя из:

1комнатная квартира - 1чел.

2х комнатная квартира - 3чел.

3х комнатная квартира - 4чел.

количество квартир в доме - 48, в том числе:
1комнатная квартира - 18

2х комнатная квартира - 24

3х комнатная квартира - 6
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Минимальная площадь земельного участка 48 квартирного жилого дома:

23,7
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114=2702м2
2. Расчет нормативной площади земельного участка для 90 квартирного жилого дома:
этажность – 5; 
общая площадь жилых помещений дома - 4289,5 м2;

число проживающих определено исходя из:

1комнатная квартира - 1чел.

2х комнатная квартира - 3чел.

3х комнатная квартира - 4чел.

количество квартир в доме - 90, в том числе:

1комнатная квартира - 32

2х комнатная квартира - 28

3х комнатная квартира - 30
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Минимальная площадь земельного участка 90 квартирного жилого дома:

        23,7
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Данные расчетных и проектных размеров земельных участков под многоквартирные жилые дома приведены в таблице 1.
Таблица 1
	№ ЗУ на листе ПМТ
	Назначение

здания
	Кол-во
эта-жей
	Кол-во

квар-тир 
	Общая 
площадь квартир,
м2
	Проектная площадь ЗУ, м2
	Площадь

м2
мини-

мальная


	Норм.
размер

ЗУ,  

м2

	П-12
	Жилой дом
	3
	48
	2062,65
	4094
	2702
	3816


	П-13
	Жилой дом
	3
	48
	2062,65
	4321
	2702
	3816


	П-14
	Жилой дом
	3
	48
	2062,65
	4889
	2702
	3816

	П-15
	Жилой дом
	5
	90
	4289,5
	5590
	5590
	5590


	П-16
	Жилой дом
	5
	90
	4289,5
	4387
	5590
	5590


	Всего по формируемым ЗУ:
	
	324
	14767
	23281
	
	

	в том числе I очередь

(ЗУ П-12, П-13)
	
	96
	4125,3
	8415
	
	


Участки, сформированные под многоквартирные жилые дома неделимы, так как используются большим кругом лиц. По этой же причине, в целях соблюдения прав большого круга лиц, проживающих на территории квартала, запрещается установление на местности ограждений по границам сформированных земельных участков.
    Данные по застроенным земельным участкам приведены в таблице 2.
                                                                                     Таблица 2

	№ ЗУ 

по проекту межевания


	Адрес объекта
	Кадастровый номер
	Размер ЗУ, м2
по кадастровому паспорту ЗУ
	Размер ЗУ, м2 по

докумен-

там
	Подтверж-

дающий 

документ
	Размер ЗУ, м2
по проекту

межевания

	ул. Кутузова

	    П-01
	ул. Кутузова, 18А
	:367
	815
	600
	договор
	870

	    П-02
	ул. Кутузова, 20
	:370
	2657
	1500
	договор
	1514

	    П-03
	ул. Кутузова, 22
	:372
	1255
	600
	договор
	1262

	    П-04
	ул. Кутузова, 22А
	:373
	1901
	600
	техничес-

кий паспорт
	1248

	    П-05
	ул. Кутузова, 24
	:376
	846
	600
	договор
	866

	    П-06
	ул. Кутузова, 26-1
	:378
	540
	        600
	договор
	936

	    
	ул. Кутузова, 26-2
	:379
	540
	
	
	

	    П-07
	ул. Кутузова, 30-1
	:382
	1320
	2500


	договор
	2503

	
	ул. Кутузова, 30-2
	:383
	1320
	
	
	

	    П-08
	ул. Кутузова, 32
	:385
	2300
	1500
	договор
	1504

	                                                           ул. Суворова

	    П-09
	ул. Суворова,1
	:758
	2900
	2900
	договор
	2910

	    П-10
	ул. Суворова,3-1
	:109
	1500
	1500
	собствен-

ность
	1500

	    П-11
	ул. Суворова,3/1
	:766
	1500
	750
	техничес-

кий паспорт
	1334

	    П-12
	ул. Суворова,3А
	:767
	1194
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	1194

	    П-13
	ул. Суворова,5
	:769
	1419
	1500
	договор
	1263

	    П-14
	ул. Суворова,5А
	:770
	1173
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На техническом учете значатся объекты капитального строительства с адресным номером:

г. Партизанск, ул. М. Кутузова д. 34;

г. Партизанск, ул. М. Кутузова д. 36.

На кадастровом учете значится земельный участок, местоположение которого установлено относительно ориентира, расположенного в границах участка. Почтовый адрес ориентира: Приморский край, Партизанский городской округ, г. Партизанск, ул. Кутузова, дом 36.

Фактически эти объекты  и земельный участок не существуют.

Предусмотреть мероприятия по снятию с технического учета объектов капитального строительства с адресным номером: г. Партизанск, ул. М. Кутузова д. 34; г. Партизанск, ул. М. Кутузова д. 36 и с кадастрового учета земельного участка.
2 Предложения по установлению публичных сервитутов.
Землепользователи обязаны обеспечить безвозмездное и беспрепятственное использование объектов общего пользования: внутридомовые проезды, тротуары и объекты инженерной инфраструктуры. 

3 Обоснования принятых решений.
При разработке проекта межевания застроенного квартала учитывались границы земельных участков, состоящих на учете в Государственном земельном Кадастре недвижимости.
Для расчета территории жилой застройки применялись следующие показатели:

- площадь застройки жилых домов;

- площадки для отдыха взрослого населения;

- площадки для игр детей;

- площадки для занятий физкультурой и хозяйственных целей;

- стоянки для временного хранения транспорта;

- подходы и проезды к домам.

В расчете нормативных придомовых территорий жилых домов участвует показатель расчетной численности населения и минимальной предельной площади земельных участков - 23,7м2 на одного жителя.
Границы проектируемых земельных участков установлены с учетом красных линий улиц и проездов. Определение мест допустимого размещения  на земельных участках  зданий   и   сооружений   соответствует   требованиям   СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений».
Основные технико-экономические показатели проекта межевания

	№ п/п
	Наименование показателей
	Ед. измерения
	Проектное 

предложение

	1
	Территория в условных границах
	га
	14,4

	2
	Проектируемая территория
	га
	5,7

	3
	Территория, подлежащая межеванию:
	
	

	
	территория, планируемая под застройку многоквартирными домами
	га
	2.33

	
	в том числе:
	
	

	
	I очередь
	га
	0,84

	
	I I очередь
	га
	1,49

	4
	Территория, не подлежащая межеванию:
	
	

	
	территория ранее созданных и сформированных земельных участков
	га
	0,3867


Исходные данные (прилагаемые)
· Правила землепользования и застройки Партизанского городского округа, утвержденные Решением Думы Партизанского городского округа от 30 сентября 2011г. N 369 «Об утверждении правил землепользования и застройки Партизанского городского округа».

     -  Фрагмент карты градостроительного зонирования Партизанского           городского округа с расположением квартала.
    -   Жилая зона Ж-2. Зона застройки многоквартирными жилыми домами.
· Кадастровый план территории (выписка из государственного кадастра недвижимости) от 15.02.2013г. №25/00-/13-33433, выданный ФБУ «Кадастровая палата» по Приморскому краю;
   Кадастровый номер кадастрового квартала 25:33:180112

· Документы на  земельные участки: П-01 - П-16 (лист ПМТ-1)
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