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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ   ЗАПИСКА
Введение

Документация по внесению изменений в проект межевания территории в границах   пер. 2-й Железнодорожный, улиц 8-я Железнодорожная, Пражской, Румынской в Ленинском районе г. Астрахани выполненная МБУ г. Астрахани «Архитектура» на основании решения управления по строительству, архитектуре и градостроительству администрации МО «Город Астрахань» от 26.04.2022 № 01-04-01-1966, согласованного главой МО «Город Астрахань». 

Предприятие зарегистрировано в Госреестре № 1123015002835, свидетельство о государственной регистрации № 001358416 серия 30.

Цель работ: приведение в соответствие с местными нормативами градостроительного проектирования, утвержденными решением Городской Думы муниципального образования «Город Астрахань» от 04.03.2022 №13, параметров земельного участка с условным номером :ЗУ1, ранее сформированного в составе проекта межевания территории, утвержденного распоряжением МО «Город Астрахань» от 11.10.2021 №1793-р, с изменениями, утвержденными распоряжением администрации МО «Город Астрахань» от 28.01.2022 №108-р, для размещения общеобразовательной школы на 1000  мест.
Задачи, решаемые проектом межевания территории для достижения цели: определение местоположения границ и площадей образуемых земельных участков, определение земельных участков, границы которых установлены в соответствии с требованием земельного законодательства, определение технико-экономических показателей данного проекта.

Разработка ПМТ осуществлена в виде отдельного документа, согласно пункту 8.3 Задания.
1. Исходные данные

При разработке ПМТ использованы следующие исходные данные:
- Проект планировки территории в границах пер. 2-й Железнодорожный, улиц 8-я Железнодорожная, Пражской, Румынской в Ленинском районе г. Астрахани, том ПП-01, разработанный МБУ г. Астрахани «Архитектура» в 2022г.;
- Проект межевания территории в границах пер. 2-й Железнодорожный, улиц 8-я Железнодорожная, Пражская, Румынская в Ленинском районе г. Астрахани утвержденный распоряжением администрации  муниципального образования  «Город Астрахань» от 11.10.2021 № 1791-р, с изменениями, внесенными распоряжением администрации муниципального образования «Город Астрахань» от 28.01.2022 № 108-р;

- кадастровые планы территории: 1) 30:12:020087 № 99/2020/311522991                   от 05.02.2020; 2) 30:12:020086 № 99/2020/307346445 от 16.01.2020;                                    3) 30:12:020105 № 99/2020/307346508 от 16.01.2020;  4) 30:12:020132                               № 99/2020/319854540 от 16.03.2020; 5) 30:12:000000 №11114890 от 06.09.2016                        6) 30:12:020079 № 99/2020/319853968 от 16.03.2020; 7) 30:12:020080                                № 99/2020/319853701 от 16.03.2020; 8) 30:12:020299 № 99/2020/319975706                       от 17.03.2020; 9) 30:12:020136 № 99/2020/319854563 от 16.03.2019;                                 10) 30:12:020135 № 99/2020/319854189 от 16.03.2020; 11) 30:12:020140                                     № 99/2020/319854765 от 16.03.2020; 
- кадастровые выписки о земельных участках: 1) №№ 99/2020/322946384, 99/2020/322945043 от 28.03.2020; 2) №№ 99/2020/324239351, 99/2020/324247044 от 08.04.2020г; 3) №№ 99/2021/396226727, 99/2021/396228753, 99/2021/396231790, 99/2021/396233848, 99/2021/396235874, 99/2021/396236788, 99/2021/396236525, 99/2021/396240667, 99/2021/396243271, 99/2021/396243612, 99/2021/396244853 от 02.06.2021; 
- электронные копии планшетов масштаба 1:500 принятой номенклатуры                   100-31,32,39,40,47,48 и 101-25,33, обновленные различными организациями в разные годы. Дата последнего обновления - февраль 2020 г., МБУ г. Астрахани «Архитектура»;

- Правила землепользования и застройки муниципального образования                    «Город Астрахань» (далее – ПЗЗ), утвержденные решением Городской Думы муниципального образования «Город Астрахань» от 16.07.2020 № 69, с изменениями, внесенными решением Городской Думы муниципального образования «Город Астрахань» от 21.04.2022 № 25;

- Генеральный план развития города Астрахани до 2025г., утвержденный решением Городской Думы МО «Город Астрахань» от 19.07.2007 № 82, с изменениями, утвержденными решениями Городской Думы МО «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, от 26.03.2020 № 29, от 06.05.2022 № 57.
- Комплексная транспортная схема г. Астрахани, утвержденная постановлением мэра города Астрахани от 06.11.2009 № 5514-м;
- Документация (концепция) по обеспечению развития и благоустройства общественных и городских пространств для занятия физической культурой и спортом на территории муниципального образования «Город Астрахань» от 15.12.2017 № 2323-р.
- Документация (концепция) по обеспечению комплексного и устойчивого развития территории муниципального образования «Город Астрахань», согласованная распоряжением администрации муниципального образования «Город Астрахань» от 22.11.2017 № 1850-р;
- Проект планировки и межевания территории для строительства линейного объекта в границах полотна железной дороги, ул. Румынской, пр. 3-й Нефтяников, ул. 8-я Железнодорожная в Ленинском районе, утвержденный постановлением администрации города Астрахани от 10.03.2015 № 1369, с изменениями, внесенными проектом, утвержденным постановлением администрации муниципального образования «Город Астрахань» от 15.12.2015 № 8690;
- Проект планировки территории и проект межевания территории для строительства и реконструкции улицы Румынской в Ленинском районе г. Астрахани, утвержденные распоряжением администрации муниципального образования «Город Астрахань» от 07.02.2020 № 215-р.
- Системы координат: МСК-30, местная г. Астрахани; система высот – Балтийская, 77г.
2. Образование земельных участков
2.1. Категория земель образуемых земельных участков – земли населенных пунктов.  
2.2. Согласно ПЗЗ территория в границах ПМТ расположена в 3-х территориальных зонах: Ц-10 (зона многофункционального использования территорий), Ж-2 (зона малоэтажной смешанной жилой застройки), Ж-3 (зона многоэтажной жилой застройки). 
2.3. В соответствии с положениями части 4 статьи 36 Градостроительного Кодекса российской Федерации (далее – ГрК РФ) и части 3 статьи 20 ПЗЗ настоящим проектом межевания не определяется принадлежность формируемого под территорию общего пользования участка с условным номером :ЗУ15 к какой-либо территориальной зоне.
 Учитывая положения части 7 статьи 36 ГрК РФ, видом разрешенного использования данного образуемого земельного участка выбран вид - «земельные участки (территории) общего пользования», код 12.0.
2.4. Согласно приказу Федерального агентства воздушного транспорта Министерства транспорта Российской Федерации от 23.12.2019 №1391-п «Об установлении приаэродромной территории аэродрома Астрахань (Нариманово)» территория в границах ПМТ попадает под ограничения по условиям четвертой подзоны.

В соответствии с материалами, опубликованными на официальном сайте Министерства обороны Российской Федерации, в границах приаэродромной территории аэродрома Министерства обороны Российской Федерации «Приволжский», архитектурно-строительное проектирование, строительство, реконструкция объектов капитального строительства, размещение радиотехнических и иных объектов осуществляется при условии согласования размещения этих объектов с уполномоченным органом, в ведении которого находится аэродром. 
2.5. Настоящим проектом вносятся изменения в проект межевания территории в границах пер. 2-й Железнодорожный, улиц 8-я Железнодорожная, Пражская, Румынская в Ленинском районе г. Астрахани утвержденный распоряжением администрации  муниципального образования  «Город Астрахань» от 11.10.2021 № 1791-р, с изменениями, внесенными распоряжением администрации муниципального образования «Город Астрахань» от 28.01.2022
№ 108-р:
2.5.1 Изменяются местоположение границ и площади:
·  образуемого земельного участка с условным номером :ЗУ1.  Земельный участок с условным номером :ЗУ1 образуется из земель кадастровых кварталов. Вид разрешенного использования – «дошкольное, начальное и среднее общее образование», код 3.5.1 присваивается указанному земельному участку после получения разрешения на условно разрешенный вид использования земельных участков в порядке, предусмотренном ст. 39 Градостроительного кодекса РФ.
Ранее в утвержденном ПМТ в земельный участок с условным номером :ЗУ1 сформирован с площадью 3.61 га для размещения общеобразовательной школы на 1000 мест исходя из нормы расчета земельного участка на одного учащегося –
36 м2, приведенной в СП 42.13330.2016 «Градостроительство».
Решением Городской Думы муниципального образования «Город Астрахань» от 04.03.2022 №13 внесены изменения в местные нормативы градостроительного проектирования от 04.12.2014 № 234, от 01.02.2018 №10, от 20.09.2018 №122, от 19.11.2020 №38, согласно которым установлена и утверждена норма расчета площади земельного участка для общеобразовательных школ, составляющая для школы на 1000 мест – 24 м2 на одного учащегося. 
В соответствии с новыми утвержденными нормативами в настоящем ПМТ земельный участок с условным номером :ЗУ1 образуется площадью 24067м2. 
·  образуемых земельных участков с условными номерами :ЗУ3 и :ЗУ10.
·  линии регулирования застройки и граница разработки ПМТ в районе образуемого земельного участка с условным номером :ЗУ9. 
·  земельного участка с условным номером :ЗУ14, образуемого ранее утвержденным проектом вне границ ПМТ.
2.5.2 В связи с постановкой на государственный кадастровый учёт земельного участка с кадастровым номером 30:12:020105:377 изменяются местоположение границ без изменения площадей земельных участков с условными номерами  :ЗУ11,  :ЗУ12.
2.5.3 Исключаются земельные участки с условными номерами :ЗУ1.2, :ЗУ1.3 предложенные к образованию ранее утвержденным проектом. 
2.5.4 Вновь образуются из земель кадастровых кварталов земельные участки с условными номерами :ЗУ9, :ЗУ15, с видом разрешенного использования «многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)» и «земли (территории) общего пользования», соответственно. 
2.6 Границы предложенных к образованию ранее утвержденным ПМТ земельных участков с условными номерами :ЗУ2, :ЗУ4, :ЗУ5, :ЗУ6, :ЗУ7, :ЗУ8, :ЗУ13 и границы сервитута для обеспечения доступа к земельному участку :ЗУ7 остаются без изменений. 
2.7 В соответствии с действующими ПЗЗ на момент разработки настоящего проекта образуемые земельные участки с условными номерами :ЗУ8, :ЗУ10 расположены в двух территориальных зонах – Ж-2 и Ц-10.  Для соблюдения норм градостроительного кодекса до выполнения в отношении указанных земельных участков кадастровых работ необходимо внести изменения в Генплан и ПЗЗ. 
2.8 Сведения об образуемых земельных участках сведены в таблицу № 1 (данная таблица приводится в актуализированной редакции взамен таблицы 1, приведенной в приложении к распоряжению администрации МО «Город Астрахань» от 28.01.2022 № 108-р).
Таблица 1
	№ 
п/п 
	Условный номер образуемого ЗУ
	Площадь
образуемого ЗУ, м2

	Вид разрешенного использования образуемого ЗУ
	ТЗ
	Способ образования земельного участка

	1 
	:ЗУ1

	24067
	дошкольное, начальное и 
среднее общее образование, 
код 3.5.1
	Ц-10
	Из земель КК
30:12:020087
30:12:020088
30:12:020103
30:12:020090
30:12:020105

	3
	:ЗУ3
	7750
	многоэтажная жилая застройка (высотная застройка). 
код 2.6

	Ц-10
	Из земель КК
30:12:020084
30:12:020085
30:12:020086


	11
	:ЗУ9
	8417
	многоэтажная жилая застройка (высотная застройка). 
код 2.6
	Ц-10
	Из земель КК
30:12:020086
30:12:020132
30:12:020299

	12
	:ЗУ10
	7010
	многоэтажная жилая застройка (высотная застройка). 
код 2.6
	Ц-10
	Из земель КК
30:12:020132
30:12:020105


	13
	:ЗУ11
	4262
	многоэтажная жилая застройка (высотная застройка). 
код 2.6
	Ж-3
	Из земель КК
30:12:020105
30:12:020140


	14
	:ЗУ12
	4360
	многоэтажная жилая застройка (высотная застройка). 
код 2.6
	Ж-3
	Из земель КК
30:12:020105
30:12:020140

	15
	:ЗУ15
	4056
	земли (территории) общего пользования,
код 12.0
	Ц-10
	Из земель КК
30:12:020087
30:12:020088
30:12:020103
30:12:020090
30:12:020105


- Каталоги координат характерных точек границ вновь образуемых и изменяемых земельных участков включены в текстовую часть ПМ-02-1, Том I «Основная (утверждаемая) часть проекта». Каталоги координат образуемых земельных участков, которые не подлежат изменению, не приводятся. 
3. Расчет технико-экономических показателей проекта межевания
3.1. Земельный участок, разрабатываемый настоящим ПМТ, представляет собой многоконтурный участок, состоящий из двух контуров – контур I и контур II площадью 86068 кв. м и 8623 кв. м, соответственно.  Каталоги координат характерных точек границ ПМТ и линий регулирования застройки включены в текстовую часть ПМ-02-1, Том I «Основная (утверждаемая) часть проекта».
3.2. В кадастровом отношении земельный участок в границах ПМТ расположен на территории 11 кадастровых кварталов: 30:12:020087, 30:12:020088, 
30:12:020103, 30:12:020090, 30:12:020084, 30:12:020085, 30:12:020086, 30:12:020132, 30:12:020299, 30:12:020105, 30:12:020140.

3.3. В результате изучения и анализа имеющихся данных, полученных из ФГИС ЕГРН, установлено, что в границах ПМТ отсутствуют земельные участки, прошедшие ГКУ. 
3.4. По данным ФГИС ЕГРН в границах ПМТ расположены 2 зоны с особыми условиями использования территории:
- Охранная зона инженерных коммуникаций. Зона охраны искусственных объектов. Кадастровый номер 30:12-6.950 «Охранная зона газораспределительной сети среднего давления "газопровод п. Астрахань -2 к ГРП 8-я Железнодорожная"»;
- Охранная зона инженерных коммуникаций. Зона охраны искусственных объектов. Кадастровый номер 30:12-6.234 «Охранная зона наземных и подземных объектов "Распределительные сети газоснабжения г. Астрахань-2". 
Границы данных охранных зон пересекают границы формируемых земельных участков с условными номерами :ЗУ1, :ЗУ2, :ЗУ3, :ЗУ6, :ЗУ7, :ЗУ10, :ЗУ11, :ЗУ14, :ЗУ15.

Данных о публичных сервитутах в границах проекта планировки и межевания территории в ФГБУ ФКП Росреестра не зарегистрировано. 

3.4. Технико-экономические показатели проекта межевания (баланс площадей) сведены в таблицу 2. 
Таблица 2

	№
п/п
	Наименование показателя
	Расчетная площадь (Га)

	1
	Границы ПМТ в том числе: 
	9,57                                                     

	
	Контур I
Контур II
	               8,71
0,86

	2
	Формируемые земельные участки в границах ПМТ по видам разрешенного использования:  
	3,18


	
	многоэтажная жилая застройка (высотная застройка).
код 2.6
	

	
	дошкольное, начальное и среднее общее образование, код 3.5.1
	2,41

	
	земли (территории) общего пользования, код 12.0
	0.41

	3
	земли (территории) общего пользования, код 12.0 (вне границ ПМТ)
	0,025


4. Графические материалы
В результате изучения и анализа исходных данных, выполнения необходимых вычислений, разработаны следующие чертежи:
- «Чертеж красных линий, границ ПМТ, линий регулирования застройки, границ образуемых земельных участков и сервитута на кадастровом плане территории М 1:1000» (Том I «Основная «утверждаемая» часть проекта);
- «Схема границ зон с особыми условиями использования территорий на кадастровом плане территорий М 1:1000» (Том II «Материалы по обоснованию проекта»).
- Схемы границ предполагаемых к использованию земельных участков на кадастровом плане территории М 1:1000 (Том II «Материалы по обоснованию проекта»).
                 Составила                                                                Трушкина А.В.
