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	Проект межевания

	Пояснительная записка

	             Документация по внесению изменений в документацию по планировке территории в границах ул. М.Горького, пер. Бульварного, ул. Ан.Сергеева в Кировском районе г.Астрахани, в части внесения изменений в Проект межевания, выполняется на основании обращения ООО «Нижневолжская торговая компания» и в соответствии с Договором о развитии застроенной территории в границах муниципального образования «Город Астрахань» №03/15 от 03.03.2015г. и Постановлением администрации МО «Город Астрахань» от 27.03.2017г. №1848 «Об утверждении документации по планировке территории в границах ул. Максима Горького, пер.Бульварного, ул.Анатолия Сергеева в Кировском районе г.Астрахани».
           Настоящая документация  разработана с целью установления границ  земельных участков, планируемых для предоставления под строительство многоквартирного жилого дома (очереди строительства). Границы красных линий, предусмотренных документацией по планировке территории в границах ул. М.Горького, пер. Бульварного, ул. Ан.Сергеева в Кировском районе г.Астрахани, в настоящей документации по внесению изменений в Проекте межевания не изменились и соответствуют координатам красных линий, установленным в «Проекте планировки и межевания территории в границах улиц: Энзелийской, Адмиралтейской, Наб.Приволжского Затона, Костина, Набережной р.Волги в Кировском районе г.Астрахани».      
         Границы разработки настоящей документации, согласно Договору о развитии застроенной территории в границах муниципального образования «Город Астрахань» №03/15 от 03.03.2015г., ограничены  улицами:
  - с северо-запада – ул. Ан.Сергеева;
 - с юго-запада – пер. Бульварный;
 - с северо-востока – ул.Л.Шмидта;
 - с юго-востока – ул. М.Горького.
         В исходном проекте межевания территории, в соответствии со статьей 43 Градостроительного Кодекса РФ (N 190-ФЗ от 29 декабря 2004 года) были установлены границы образуемых земельных участков на кадастровом плане территории, а также условные номера образуемых земельных участков (планируемых к предоставлению для строительства).
      Территория, отведенная под разработку проекта межевания территории в границах ул. М.Горького, пер. Бульварного, ул. Ан.Сергеева в Кировском районе г.Астрахани,  расположена в  кадастровом квартале г. Астрахани  № 30:12:010571. Территория кадастрового квартала № 30:12:010571, в соответствии с картой градостроительного зонирования города Астрахани, а также с Правилами землепользования и застройки муниципального образования «Город Астрахань», утвержденными решением Городской Думы №156 от 17.11.2016г., относится к зоне Ц-2 (Зоне развития культурно-административных функций). 
Основные виды разрешённого использования формируемых в составе Проекта межевания земельных участков: 
	Вид разрешенного использования
	Виды объектов, размещение которых соответствует виду разрешенного использования

	Среднеэтажная жилая застройка
	Размещение жилых домов, предназначенных для разделения на квартиры, каждая из которых пригодна для постоянного проживания (жилые дома не выше восьми надземных этажей, разделенных на две и более квартиры); размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроено-пристроенных помещениях многоквартирного дома, если общая площадь таких помещений в многоквартирном доме не составляет более 20% общей площади помещений дома




Внесение изменений в документацию по планировке территории в границах ул. М.Горького, пер. Бульварного, ул. Ан.Сергеева в Кировском районе г.Астрахани, в части внесения изменений в Проект межевания, выполняется по следующим причинам:
       В первоначальной документации по планировке территории в границах ул. М.Горького, пер. Бульварного, ул. Ан.Сергеева в Кировском районе г.Астрахани, выполненной в 2016 году ИП Синегубовой Валентиной Владимировной, в границы земельного участка :ЗУ№1 общей площадью 2144 кв.м., образуемого путем перераспределения земельных участков и муниципальных земель (квартала), входят не только исходные земельные участки с кадастровыми номерами 30:12:010571:4, 30:12:010571:14, 30:12:010571:15 и 30:12:010571:10, но и части смежных с ними земельных участков с кадастровыми номерами 30:12:010571:1, 30:12:010571:13 и 30:12:010571:12. Что означает, что при проведении кадастровых работ по формированию обособленного  земельного участка :ЗУ№1 согласно Проекту межевания, входящему в состав документации по планировке территории в границах ул. М.Горького, пер. Бульварного, ул. Ан.Сергеева в Кировском районе г.Астрахани, в процедуре перераспределения должны будут участвовать все вышеперечисленные исходные земельные участки с кадастровыми номерами 30:12:010571:4, 30:12:010571:14, 30:12:010571:15, 30:12:010571:10, 30:12:010571:1, 30:12:010571:13 и 30:12:010571:12, входящие в состав формируемого :ЗУ№1. При этом, согласно Земельному Кодексу РФ №136-ФЗ от 25.10.2001г. (ст. 39.27) и Федеральному закону "О государственной регистрации недвижимости" (218-ФЗ от 02.01.2017г), участие их в процедуре перераспределения возможно только при условии наличия установленных (уточненных) границ перераспределяемых земельных участков, а также при отсутствии каких-либо обременений, распространяемых на данные земельные участки. 
           На сегодняшний день сложилась ситуация, которая не позволяет провести кадастровый учет по образованию :ЗУ№1 путем перераспределения земельных участков с кадастровыми номерами 30:12:010571:4, 30:12:010571:14, 30:12:010571:15, 30:12:010571:10 и муниципальных земель (квартала)  с участием земельных участков 30:12:010571:1, 30:12:010571:13 и 30:12:010571:12 по следующим причинам:
1. Невозможность снять обременения, распространяющиеся на земельные участки с кадастровыми номерами 30:12:010571:1, 30:12:010571:13 и 30:12:010571:12 (см. выписки из Единого государственного реестра недвижимости об объектах недвижимости №99/2017/29785353, №99/2017/29785682 и №99/2017/29785764 от 02.10.2017г.), 
2. Земельные участки с кадастровыми номерами 30:12:010571:13 и 30:12:010571:12 находятся в частной собственности ООО «Основа», а также на данные участки распространяется обременение объектов недвижимости в виде Договора ипотеки №7138-И от 27.11.2013г. в пользу ПАО «Сбербанк России» на срок с 17.12.2013г. по 01.11.2018г. При этом стороной по Договору о развитии застроенной территории в границах муниципального образования «Город Астрахань» №03/15 от 03.03.2015г. является ООО «Нижневолжская торговая компания», что препятствует ООО «НТК» провести оформление под строительство обособленного земельного участка  :ЗУ№1 без участия собственников земельных участков с кадастровыми номерами 30:12:010571:13 и 30:12:010571:12.
3. Ранее на земельные участки с кадастровыми номерами 30:12:010571:13 и 30:12:010571:12 администрацией муниципального образования «Город Астрахань» выдано разрешение на строительство, а также в отношении этих участков заключены Договора долевого участия в строительстве. 




В настоящей документации по внесению изменений в документацию по планировке территории в границах ул. М.Горького, пер. Бульварного, ул. Ан.Сергеева в Кировском районе г.Астрахани, в части внесения изменений в Проект межевания, вносятся следующие изменения:
1. Листы 5-6 Документации – Сведения о формируемых земельных участках. Были внесены изменения в общие площади  формируемых земельных участков  :ЗУ№1, :ЗУ№2, :ЗУ№3, :ЗУ№4 в связи с изменением границ между формируемыми земельными участками, а также изменены состав исходных земельных участков, участвующих в перераспределении.
2. Листы 6-10 Документации – Сведения об исходных земельных участках. Были внесены изменения в сведения об исходных земельных участках в связи с изменением состава Документов-приложений Проекта и включением выписок из Единого государственного реестра недвижимости на земельные участки.
3. Листы 13-16 Документации – Каталоги координат земельных участков, формируемых под строительство. Координаты красных линий и линий отступа от красных линий не подлежат корректировке. 
4. Листы 13-18 Документации - Графическая часть Проекта межевания – Схемы границ формируемых земельных участков на кадастровом плане территории и на топографической основе М 1:1000.
5. Листы 39-168 Документации – Документы-приложения. Добавлено Постановление администрации МО «Город Астрахань» от 27.03.2017г. №1848 «Об утверждении документации по планировке территории в границах ул. Максима Горького, пер.Бульварного, ул.Анатолия Сергеева в Кировском районе г.Астрахани». Кадастровые выписки и выписки из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним на земельные участки, входящие в состав территории данного Проекта межевания, заменены на выписки из Единого государственного реестра недвижимости, в связи с изменением законодательства в области ведения кадастра недвижимости.
Сведения о формируемых земельных участках:

1. Земельный участок :ЗУ№1 (3-й этап строительства) общей площадью 2013 кв.м формируется на землях населенных пунктов с видом разрешенного использования - среднеэтажная жилая застройка, в кадастровом квартале 30:12:010571 и образован путем перераспределения земельных участков с кадастровыми номерами 30:12:010571:4, 30:12:010571:10, 30:12:010571:14, 30:12:010571:15 и муниципальных земель (квартала) при условии  наличия установленных (уточненных) границ перераспределяемых земельных участков, а также при отсутствии каких-либо обременений, распространяемых на данные земельные участки, в соответствии со ст.11.7, ст.11.3, ст.39.27 Земельного Кодекса РФ;
2. Земельный участок :ЗУ№2 (4-й этап строительства) общей площадью 851 кв.м формируется на землях населенных пунктов с видом разрешенного использования - среднеэтажная жилая застройка, в кадастровом квартале 30:12:010571 и образован путем перераспределения земельных участков с кадастровыми номерами 30:12:010571:2, 30:12:010571:52, 30:12:010571:1, 30:12:010571:13,  30:12:010571:12 и муниципальных земель (квартала), в соответствии со ст.11.7, ст.11.3, ст.39.27 Земельного Кодекса РФ.
3. Земельный участок :ЗУ№3 (2-й этап строительства) общей площадью 920 кв.м формируется на землях населенных пунктов с видом разрешенного использования - среднеэтажная жилая застройка, в кадастровом квартале 30:12:010571 и образован путем перераспределения земельных участков с кадастровыми номерами 30:12:010571:2, 30:12:010571:52, 30:12:010571:1, 30:12:010571:13,  30:12:010571:12 и муниципальных земель (квартала), в соответствии со ст.11.7, ст.11.3, ст.39.27 Земельного Кодекса РФ.
4. Земельный участок :ЗУ№4 (1-й этап строительства) общей площадью 1376 кв.м формируется на землях населенных пунктов с видом разрешенного использования - среднеэтажная жилая застройка, в кадастровом квартале 30:12:010571 и образован путем перераспределения земельных участков с кадастровыми номерами 30:12:010571:2, 30:12:010571:52, 30:12:010571:1, 30:12:010571:13,  30:12:010571:12 и муниципальных земель (квартала),  в соответствии со ст.11.7, ст.11.3, ст.39.27 Земельного Кодекса РФ.
К моменту проведения кадастровых работ по образованию земельных участков :ЗУ№1,  :ЗУ№2,  :ЗУ№3  и :ЗУ№4, входящих в территорию данного проекта, границы всех исходных земельных участков, участвующих в процедуре перераспределения, должны быть уточнены в соответствии с действующим законодательством, а именно, согласно сведениям ЕГРН, процедуре уточнения границ подлежат земельные участки с кадастровыми номерами 30:12:010571:2, 30:12:010571:10, 30:12:010571:14 и 30:12:010571:15. В связи с этим в настоящем Проекте межевания не предусматривается процедура изъятия земельных участков, выходящих за границы красных линий, и находящихся в частной (не муниципальной) собственности, т.к. уточнение границ перечисленных земельных участков должно происходить с координатной привязкой к красным линиям, утвержденным в «Проекте планировки и межевания территории в границах улиц: Энзелийской, Адмиралтейской, Наб.Приволжского Затона, Костина, Набережной р.Волги в Кировском районе г.Астрахани».      

Сведения об исходных земельных участках:   
1) земельный участок с кадастровым номером 30:12:010571:1 площадью 803 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. Ан.Сергеева, 43, с видом разрешенного использования – для эксплуатации многоквартирного жилого дома, категория земель – Земли населенных пунктов. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный, граница уточнена в соответствии с земельным законодательством. Согласно сведениям ЕГРН, данные о правообладателе отсутствуют, имеется ограничение (обременение) права на земельный участок.  
2) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:2 площадью 367 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. Ан.Сергеева/пер.Бульварный, 45/5, с видом разрешенного использования – для эксплуатации жилого дома, категория земель – Земли населенных пунктов. По сведениям ЕГРН,  правообладатель – собственники помещений многоквартирного дома (общая долевая собственность, №189-ФЗ от 01.03.2005г.). Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный, граница земельного участка не установлена в соответствии с земельным законодательством. Согласно сведениям ЕГРН, данные о правообладателе отсутствуют. 
3) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:4 площадью 701 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. М.Горького, 50, с видом разрешенного использования – для эксплуатации многоквартирных домов, категория земель – Земли населенных пунктов. По сведениям ЕГРН,  правообладатели – собственники помещений многоквартирного дома (общая долевая собственность, собственники квартир – МО «Город Астрахань»). Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный, граница земельного участка уточнена в соответствии с земельным законодательством.
4) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:10 площадью 18 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. М.Горького, 46, с видом разрешенного использования – под эксплуатацию метал. гаража, категория земель – Земли населенных пунктов. По сведениям ЕГРН, сведения о регистрации прав отсутствуют. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный,  граница земельного участка не установлена в соответствии с земельным законодательством.
5)  земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:12 площадью 752 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. Ан.Сергеева, 39, с видом разрешенного использования – многоквартирные жилые дома с первым, вторым нежилым этажами (с размещением на нижних этажах офисов и объектов культурного и обслуживающего назначения при условии поэтажного разделения различных видов использования), категория земель – Земли населенных пунктов. По сведениям ЕГРН,  правообладатель – ООО «Основа», имеет обременение (договор ипотеки). Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный, граница земельного участка уточнена в соответствии с земельным законодательством.
6) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:13 площадью 631 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. Ан.Сергеева, 41, с видом разрешенного использования – многоквартирные жилые дома с первым, вторым нежилым этажами (с размещением на нижних этажах офисов и объектов культурного и обслуживающего назначения при условии поэтажного разделения различных видов использования), категория земель – Земли населенных пунктов. По сведениям ЕГРН,  правообладатель – ООО «Основа», имеет обременение (договор ипотеки). Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный, граница земельного участка уточнена в соответствии с земельным законодательством.
7) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:14 площадью 682 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. М.Горького, 48, с видом разрешенного использования – для эксплуатации жилого дома, категория земель – Земли населенных пунктов. По сведениям ЕГРН, сведения о регистрации прав отсутствуют. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный,  граница земельного участка не установлена в соответствии с земельным законодательством. По сведениям ЕГРН, имеет обременение в пользу Управления муниципальным имуществом администрации МО «Город Астрахань».
8) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:15 площадью 703 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. М.Горького, 46, с видом разрешенного использования – для эксплуатации жилого дома, категория земель – Земли населенных пунктов. По сведениям ЕГРН, сведения о регистрации прав отсутствуют. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный,  граница земельного участка не установлена в соответствии с земельным законодательством. 
9) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:52 площадью 354 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. пер.Бульварный, 7, с видом разрешенного использования – малоэтажная жилая застройка (для размещения жилого дома), категория земель – Земли населенных пунктов. По сведениям ЕГРН,  имеются права на участок – долевая собственность. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный, граница земельного участка уточнена в соответствии с земельным законодательством.

        В границы красных линий настоящего Проекта межевания также входят земельные участки с кадастровыми номерами: 30:12:010571:5, 30:12:010571:6, 30:12:010571:7, 30:12:010571:8,  30:12:010571:9, 30:12:010571:16, 30:12:010571:17, 30:12:010571:20, 30:12:010571:50, 30:12:010571:53, которые не попадают в границы вновь образуемых в составе данного Проекта земельных участков, и соответственно, не участвуют в процедуре перераспределения, предусмотренной данным Проектом. Часть из земельных участков, а именно,  30:12:010571:5, 30:12:010571:6, 30:12:010571:7, 30:12:010571:8,  30:12:010571:9, 30:12:010571:17 и 30:12:010571:20, имеют, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенные. При этом границы вышеупомянутых земельных участков не установлены в соответствии с земельным законодательством, подлежат уточнению и могут уточняться в соответствии с Федеральным законом о государственной регистрации недвижимости (N 218-ФЗ от 02.01.2017г.). Без уточнения границ земельных участков участие их в перераспределении с целью образования новых земельных участков в границах данного Проекта, согласно Земельному Кодексу РФ №136-ФЗ от 25.10.2001г. (ст. 39.27), невозможно. 
Сведения об исходных земельных участках, не участвующих в образовании земельных участков, предоставляемых под строительство: 
1) земельный участок с кадастровым номером 30:12:010571:5 площадью 32 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. Лейтенанта Шмидта, с видом разрешенного использования – для эксплуатации металлического гаража, категория земель – Земли населенных пунктов,  находится в государственной собственности. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный, граница земельного участка не установлена в соответствии с земельным законодательством.
2) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:6 площадью 32 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. Лейтенанта Шмидта, с видом разрешенного использования – для эксплуатации металлического гаража, категория земель – Земли населенных пунктов,  находится в государственной собственности. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный, граница земельного участка не установлена в соответствии с земельным законодательством.
3) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:7 площадью 10 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. Лейтенанта Шмидта, 6, с видом разрешенного использования – для эксплуатации метал. гаража, категория земель – Земли населенных пунктов,  находится в государственной собственности. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный, граница земельного участка не установлена в соответствии с земельным законодательством.
4) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:8 площадью 32 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. Лейтенанта Шмидта, 6, с видом разрешенного использования – для эксплуатации металлического гаража, категория земель – Земли населенных пунктов,  находится в государственной собственности. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный, граница земельного участка не установлена в соответствии с земельным законодательством.
5) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:9 площадью 20 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. Горького,44, с видом разрешенного использования – для эксплуатации метал. гаража, категория земель – Земли населенных пунктов,  находится в государственной собственности. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный, граница земельного участка не установлена в соответствии с земельным законодательством.
6) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:16 площадью 616 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. Л.Шмидта/Ан.Сергеева, 6/37, с видом разрешенного использования – для эксплуатации многоквартирного дома, категория земель – Земли населенных пунктов. По сведениям ЕГРН,  правообладатели – собственники помещений многоквартирного дома. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный, граница земельного участка уточнена в соответствии с земельным законодательством.
7) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:17 площадью 312 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, пер.Бульварный, 9, с видом разрешенного использования – для эксплуатации индивидуального жилого дома, категория земель – Земли населенных пунктов. По сведениям ЕГРН, есть собственность на землю. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный,  граница земельного участка не установлена в соответствии с земельным законодательством. 
8) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:20 площадью 352 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. Горького/Л.Шмидта, 44/10 с видом разрешенного использования – для строительства и эксплуатации индивидуального жилого дома, категория земель – Земли населенных пунктов. По сведениям ЕГРН, есть собственность на землю. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный,  граница земельного участка не установлена в соответствии с земельным законодательством.
9) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:50 площадью 653 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. Горького/Л.Шмидта, 44/10 с видом разрешенного использования – для эксплуатации гостиницы, категория земель – Земли населенных пунктов. По сведениям ЕГРН, есть собственность на землю. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – ранее учтенный,  граница земельного участка установлена в соответствии с земельным законодательством.
10) земельный участок с кадастровым номером  30:12:010571:53 площадью 454 кв.м., расположен по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Кировский, ул. Горького/пер.Бульварный, 52/11 с видом разрешенного использования – для эксплуатации многоквартирного дома, категория земель – Земли населенных пунктов. По сведениям ЕГРН, есть долевая собственность на землю собственников помещений многоквартирного дома. Имеет, по сведениям ЕГРН, статус – учтенный,  граница земельного участка установлена в соответствии с земельным законодательством.
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