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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ   ЗАПИСКА 

Введение 

Проект межевания территории в районе земельных участков по ул. Советской Гвардии, 58 

в Трусовском районе города Астрахани (далее – ПМТ) разработан ООО АНПК «Биоценоз». 

 Работы выполнялись на основании распоряжения управления по строительству, 

архитектуре и градостроительству администрации муниципального образования «Город 

Астрахань» (далее – Управление) от 14.10.2019    № 04-01-2621 «О разработке проекта межевания 

территории в районе земельных участков по ул. Советской Гвардии, 58 в Трусовском районе 

города Астрахани» (приложение 2) и в соответствии с заданием на разработку проекта межевания 

территории (приложение 3); 

         Категория земель - Земли населённых пунктов; 

         Территориальная зона, в которой расположена разрабатываемая территория - ПК-4 «Зона 

производственно-коммунальных объектов V класса» 

Основные виды разрешенного использования Условно разрешенные виды использования 

Наименование вида Код Наименование вида Код 

Легкая промышленность 6.3 Бытовое обслуживание 3.3 

Пищевая промышленность 6.4 Амбулаторно-поликлиническое 

обслуживание 

3.4.1 

Нефтехимическая промышленность 6.5 Религиозное использование 3.7 

Строительная промышленность 6.6 Обеспечение научной деятельности 3.9 

Коммунальное обслуживание 3.1 Ветеринарное обслуживание 3.10 

Обслуживание автотранспорта 4.9 Деловое управление 4.1 

Обеспечение деятельности в области 

гидрометеорологии и смежных с ней 

областях 

3.9.1 Магазины 4.4 

Склады 6.9 Банковская и страховая деятельность 4.5 

Обеспечение внутреннего 

правопорядка 

8.3 Гостиничное обслуживание 4.7 

  Объекты придорожного сервиса 4.9.1 

  Объекты гаражного назначения 2.7.1 

Вспомогательные виды разрешенного использования: 

  автостоянки для временного хранения грузовых автомобилей 

открытые стоянки краткосрочного хранения автомобилей, площадки транзитного транспорта 

с местами хранения автобусов, грузовиков, легковых автомобилей 
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питомники растений для озеленения промышленных территорий и санитарно-защитных зон 

предприятия общественного питания, связанные с обслуживанием работников предприятий 

спортплощадки, площадки отдыха для персонала предприятий 

Предельные параметры: 

1. Для объектов нежилого назначения: 

– минимальная ширина земельного участка – 12 м, максимальный размер не подлежит 

установлению; 

– минимальная площадь земельного участка – 400 кв. м, максимальная площадь 

земельного участка не подлежит установлению.  

2. Минимальный отступ от зданий, строений, сооружений до границ земельных участков 

не установлен, однако размещение объектов капитального строительства должно 

соответствовать требованиям пожарных и санитарных норм по отношению к объектам 

капитального строительства, расположенным на смежных земельных участках.  

3. Предельное количество этажей и высота объектов капитального строительства не 

установлены.  

4. Процент застройки территории – не более 65% от площади земельного участка.  

5. Процент озеленения территории – не менее 15% от площади земельного участка.  

6. Ограничения использования земельных участков и объектов капитального 

строительства указаны в статьях 29, 30 Правил.  

7. Цветовые решения строящегося (реконструируемого) объекта капитального 

строительства, а также объемно-пространственные, архитектурно-стилистические 

характеристики такого объекта должны соответствовать композиции и силуэту застройки 

исторического поселения. 

 

Цель работ - определение границ образуемых земельных участков; установление зон 

действий сервитутов, видов обременений и ограничений использования земельных участков (при 

необходимости).  
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Исходные данные 

При разработке проекта межевания использованы сведения, включенные в: 

       1. Генеральный план развития города Астрахани до 2025г., утвержденный решением 

Городской думы муниципального образования «город Астрахань» № 82 от 19.07.2007, с 

изменениями, утвержденными решениями Городской думы муниципального образования «город 

Астрахань» от 08.09.2011 № 140, от 30.05.2013 № 90, от 16.04.2015 № 35, от 26.10.2017 № 153, от 

07.06.2018 № 63; 

2.   кадастровый план территории №№ КУВИ-001/2019-27905004 от 13.11.2019 г.;     

3. выписки из Единого государственного реестра недвижимости об объекте недвижимости № № 

99/2019/286297963 от 27.09.2019 г., 99/2019/286298022 от 27.09.2019 г., 99/2019/286297989 от 27.09.2019 г., 

99/2019/286298052 от 27.09.2019г., 99/2019/286298094 от 27.09.2019г., 99/2019/286297920 от 27.09.2019г., 

99/2019/286298132 от 27.09.2109г., 99/2019/286298058 от 27.09.2019г.; 

  4.  электронные копии планшетов масштаба 1:500 принятой номенклатуры         66-03, 66-

04, 66-11, 66-12, составленные в разные годы различными организациями, последнее обновление 

топографических планов - 2019 год. 

  5. Правила землепользования и застройки муниципального образования «Город 

Астрахань», утвержденные решением Городской Думы муниципального образования «Город 

Астрахань» от 17.05.2018 года № 52, с изменениями, внесенными решениями Городской Думы 

МО «Город Астрахань» от 14.11.2018     № 163, от 29.01.2019 № 9 (далее – Правила);  

   6.  Классификатор видов разрешенного использования земельных участков, 

утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 1 сентября 2014 г.                № 540, с 

изменениями, внесенными приказами Минэкономразвития России от 30.09.2015 г. № 709, от 

06.10.2017 г. № 547, от 9 августа 2018 г., от 4 февраля          2019 г (далее – Классификатор).  

   Системы координат: МСК-30, местная г. Астрахани, система высот – Балтийская, 77г., 

отметки отрицательные.   

  Проект межевания разработан на планах М 1:2000, полученных путем уменьшения 

планов масштаба 1:500.  
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Расчет технико-экономических показателей проекта межевания 

В кадастровом отношении земельный участок в границах работ расположен на территории 

кадастрового квартала №№ 30:12:040004.  

 В результате изучения и анализа данных, предоставленных ФГИС ЕГРН, установлено, что 

в проектируемых границах расположены: 

 участки, прошедшие кадастровый учет в соответствии с требованиями законодательства 

(площадь уточнена);  

 Категория земель образуемых земельных участков – земли населенных пунктов.  

Образование земельных участков 

Настоящим проектом предполагается образование земельного участка площадью 51 273 кв. 

м., в кадастровом квартале 30:12:040004 в два этапа, с видом разрешенного использования 

«Деловое управление (код 4.1)». В связи с тем, что вид разрешенного использования «Деловое 

управление (код 4.1)» в территориальной зоне ПК-4 относится к условно разрешенному виду 

использования, необходимо получить разрешение на условно разрешенный вид использования 

земельного участка, предусмотренного ст. 39 Градостроительного кодекса РФ. 

При анализе сведений ЕГРН было установлено, что в сведениях ЕГРН содержится 

некорректная информация о местоположении и площади земельного участка с кадастровым 

номером 30:12:040004:17, так согласно сведениям ЕГРН границ земельных участков с 

кадастровыми номерами 30:12:040004:17 и 30:12:040004:259 установлены в соответствии с 

требованиями земельного законодательства, однако по сведениям ЕГРН границы данных 

земельных участков пересекаются, что является нарушением земельного законодательства. В 

ходе выполнения работ было установлено, что земельный участок 30:12:040004:259 был 

образован путем раздела земельного участка 30:12:040004:17. В связи с вышеизложенным 

площадь земельного участка с кадастровым номером 30:12:040004:17 принята равной 42496 кв. 

м. (44 615 кв. м. площадь земельного участка 30:12:040004:17 – 2 119 кв. м. площадь земельного 

участка 30:12:040004:259), кроме того через функционал сайта Росреестра «помощь и 

поддержка» направлено сообщение о наличие технической ошибки в сведениях ЕГРН. 

1 Этап 

В 1-й этапе предусмотрена возможность объединения земельных участков с кадастровыми 

номерами 30:12:040004:17 и земельного участка с кадастровым номером 30:12:040004:388, 

границы которых установлены в соответствии с требованиями земельного законодательства. При 
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условии изменения вида разрешенного использования земельных участков с кадастровым 

номером 30:12:040004:17 и земельного участка с кадастровым номером 30:12:040004:388 на вид 

разрешенного использования - «Деловое управление (код 4.1)» согласно Правилам 

землепользования и застройки муниципального образования «Город Астрахань» Утвержденные 

решением Городской Думы МО «Город Астрахань» от 17.05.2018 № 52, с изменениями, 

внесенными решениями Городской Думы МО «Город Астрахань» от 14.11.2018 № 163, от 

29.01.2019 № 9».  

Площадь земельного участка 30:12:040004:17 – 42 496 кв. м. 

Площадь земельного участка 30:12:040004:388 – 1 630 кв. м. 

Площадь земельного участка, полученная в результате объединения земельных участков 

30:12:040004:17 и 30:12:040004:388 составит 44 126 кв. м. 

2 Этап 

Вторым этапом предполагается образование земельного участка площадью 51 271 кв. м. в 

кадастровом квартале 30:12:040004 путем перераспределения земельного участка, образованного 

в первом этапе площадью 44 126 кв. м. и земель кадастрового квартала 30:12:040004 с видом 

разрешенного использования «Деловое управление (код 4.1)».  

Баланс площадей: 

- площадь земельного участка, образованного 1 этапом - 44 126 кв. м. 

- площадь земель кадастрового квартала: 

- :Т/п1 – 1 326 кв. м. 

- :Т/п2 – 4 155 кв. м. 

- :Т/п3 – 1 666 кв. м. 

 В результате изучения, анализа исходных данных и выполнения необходимых 

вычислений разработаны следующие графические материалы: Чертеж границ земельных 

участков на кадастровом плане М 1:2000. 

Каталоги координат образуемых, изменяемых земельных участков и частей изменяемых 

земельных участков приведены в приложении 4. 

 Технико-экономические показатели проекта межевания (баланс площадей) сведены в 

таблицу 1, таблица 2.                                                  
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Таблица 1    

Таблица 2 

№ 

п/

п 

Номер 

образованно

го 

(изменяемог

о) 

земельного 

участка 

Площадь до 

объединения 

(кв. м.) 

Площадь 

после 

объединения 

(кв. м.) 

Категория 

земель 

Вид 

разрешенн

ого 

использова

ния 

Способ 

формирования 

:ЗУ1 Земли 

населенных 

пунктов 

Деловое 

управление 

(код 4.1) 

Объединение 

земельных 

участков 

№ 

п/

п 

Номер 

образованно

го 

(изменяемог

о) 

земельного 

участка 

Площадь до 

перераспреде

ления (кв. м.) 

Площадь 

после 

перераспредел

ения (кв. м.) 

Категория 

земель 

Вид 

разрешенн

ого 

использова

ния 

Способ 

формирования 

:ЗУ2 Земли 

населенных 

пунктов 

Деловое 

управление 

(код 4.1) 

Перераспредел

ение земель 

42 496 44 126

44 126 51 271
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3. Текстовые приложения 

Каталог координат образуемого земельного участка путем объединения (МСК 30) 

Площадью 44 126 кв. м. 
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Каталог координат образуемого земельного участка путем перераспределения 

 (МСК 30) 

Площадью 51 271 кв. м. 
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Каталог координат границы разработки проекта межевания территории 
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4. Графическая часть. 
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