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Текстовая часть
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Пояснительная записка
Проект межевания территории в районе земельного участка 6 а по ул. Энзелийская в  Кировском районе города Астрахани разработан ООО «Землеустройство».
Проект межевания территории разработан в границах земельного участка с кадастровым номером 30:12:010407:74 и землях кадастрового квартала 30:12:010407, прилегающих к данному земельному участку. 
Проект межевания подготовлен ООО «Землеустройство» в штате которого состоят два кадастровых инженера:
- Кузьмин А.И. (аттестат 30-11-113, свидетельство СРО НП 000163 от 24.09.2012г.);
- Майоров Г.А. (аттестат 30-11-120, свидетельство СРО НП 410 от 07.06.2016г.).
Целями разработки проекта межевания территории в районе земельного участка 6 а по ул. Энзелийская в  Кировском районе города Астрахани являются:
- определение границ образуемого земельного участка для эксплуатации объекта капитального строительства;
- установление зон действия сервитутов, видов обременений и ограничений использования земельных участков (при необходимости).
Исходными данными для разработки проекта межевания послужили:
- обращение ООО "КАПИТАЛ-ИНВЕСТ" о разработке проекта межевания территории;
- постановление Правительства РФ от 02.04.2022 № 575;
- правила землепользования и застройки муниципального образования «Город Астрахань», утвержденные решением Городской Думы муниципального образования «Город Астрахань» от 16.07.2020 № 69 с изменениями, внесенными решением Городской Думы муниципального образования «Город Астрахань» 21.04.2022 №25;
- Генеральный план развития города Астрахани до 2025 г., утвержденный решением Городской Думы муниципального образования «Город Астрахань» от 19.07.2007 № 82, 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, от 26.03.2020 № 29; от 06.05.2022 №57.
- Проект планировки и межевания территории в границах улиц Энзелийской, Адмиралтейской, Наб. Прив. затона, Костина, набережной р. Волги в Кировском районе проект, утвержденный  постановлением администрации муниципального образования «Город Астрахань» 12 марта 2015 года № 1410;
- Документация по внесению изменений в проект планировки и межевания территории в границах улиц Энзелийской, Адмиралтейской, Наб. Прив. затона, Костина, набережной р. Волги в Кировском районе г. Астрахани, утвержденная  постановлением администрации муниципального образования «Город Астрахань» 20 мая 2016 года № 3264;
- выписки из государственного кадастра недвижимости, полученные в филиале Федерального Государственного бюджетного учреждения «Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии» по Астраханской области.
-кадастровый план территорий, полученные в филиале Федерального Государственного бюджетного учреждения «Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии» по Астраханской области.
Кадастровый план территории прилагается к проекту на электронном носителе.
Координаты границ формируемого земельного участка и границ разработки проекта межевания определены в системе координат кадастрового учета - МСК 30.  
В отношении государственного кадастрового учета образуемый земельный участок расположен в границах одного кадастрового квартала с номером № 30:12:010407.
В границах образуемого земельного участка согласно данных ЕГРН зоны с особыми условиями использования территории отсутствуют. В соответствии с правилами землепользования и застройки МО «Город Астрахань» границы образуемого земельного участка полностью расположены в зонах с особыми условиями использования территории: 1. Зона санитарной охраны источников питьевого водоснабжения II пояса р. Волга; 2. Зона действия ограничений по условиям охраны объектов культурного наследия. 3. Приаэродромная территория аэродрома Астрахань (Нариманово).
В соответствии с приказом Федерального агентства воздушного транспорта Министерства транспорта Российской Федерации от 23.12.2019 №1391-П «Об установлении приаэродромной территории аэродрома Астрахань (Нариманово)» (далее — ПАТ) на территорию разработки проекта межевания территории накладываются ограничения: 
-сектора 1 внешней горизонтальной поверхности для ВПП 09/27 третьей подзоны по приаэродромной территории. Запрещается размещать объекты, абсолютная максимальная высота превышает 130,3 м по Балтийской системе высот. 
- четвертой подзоны ПАТ. На всей территории четвертой подзоны установлен запрет на размещение стационарных передающих радиотехнических объектов с используемыми частотами, функциональное назначение которых не соответствует условиям использования полос радиочастот в РФ согласно постановлению Правительства РФ от 21.12.2011 № 1049-34 «Об утверждении Таблицы распределения полос радиочастот между радиослужбами Российской Федерации и признании утратившими силу некоторых постановлений Правительства Российской Федерации»; стационарных ПРТО мощностью свыше 250 Вт, не прошедших экспертизу на совместимость с действующими средствами РТОП и авиационной электросвязи аэродрома. В границах зоны ограничения застройки по высоте запрещено размещение ветровых турбин абсолютной высотой свыше 32 м.
- шестой подзоны ПАТ. В границах шестой подзоны ПАТ запрещается размещать объекты, способствующие привлечению и массовому скоплению птиц, а именно устанавливается запрет на размещение полигонов твердых коммунальных отходов, скотобоен, ферм, скотомогильников, мусоросжигательных и мусороперерабатывающих заводов, объектов сортировки мусора, рыбных хозяйств.
Установление зон действия сервитутов, видов обременений и ограничений использования земельных участков не производилось ввиду отсутствия необходимости.
Проектом планировки и межевания территории в границах улиц Энзелийской, Адмиралтейской, Наб. Прив. затона, Костина, набережной р. Волги в Кировском районе, утвержденным  постановлением администрации муниципального образования «Город Астрахань» 12 марта 2015 года № 1410 и документацией по внесению изменений в проект планировки и межевания территории в границах улиц Энзелийской, Адмиралтейской, Наб. Прив. затона, Костина, набережной р. Волги в Кировском районе г. Астрахани, утвержденной  постановлением администрации муниципального образования «Город Астрахань» 20 мая 2016 года № 3264 в районе образуемого участка :ЗУ1 установлены красные линии.
Красная линия южной стороны улицы Энзелийской, проходящая через точки 23 и 24 пересекает границы ранее учтенного уточненного земельного участка с кадастровым номером 30:12:010407:74. Для исключения пересечения утвержденных красных линий с границами земельного участка с кадастровым номером 30:12:010407:74 с северной стороны, а так же в целях исключения вклинивания земель кадастрового квартала в границы данного земельного участка и исключения изломанности границ проектом межевания предусмотрено его перераспределение с землями кадастрового квартала 30:12:010407.
С восточной стороны границы земельного участка с кадастровым номером 30:12:010407:74 граничат с  существующим проездом, обеспечивающим доступ во внутридворовую территорию многоквартирной жилой застройки и к смежным земельным участкам. Западной стороной проезда являются восточные границы земельных участков с кадастровыми номерами 30:12:010407:84 и 30:12:010407:74, повторяющие форму проезда и отделяющие земли общего пользования от земель, предоставленных частным лицам. Соответственно, восточная граница земельного участка с кадастровым номером 30:12:010407:74 устоялась и в процессе образования земельного участка :ЗУ1 осталась в прежних границах. Так же западная и южная границы образуемого земельного участка :ЗУ1 в процессе перераспределения земельного участка с кадастровым номером 30:12:010407:74 с землями кадастрового квартала 30:12:010407 не изменились ввиду наличия ранее учтенных уточненных смежных земельных участков с кадастровыми номерами 30:12:010407:84, 30:12:010407:85, чьи фактические границы соответствуют положению ограждения данных земельных участков. В соответствии со сложившейся градостроительной ситуацией и ввиду малой площади земель кадастрового квартала, участвующей в перераспределении формирование самостоятельного земельного участка для целей связанных со строительством ОКСа и его предоставления по средствам аукциона в районе образуемого земельного участка :ЗУ1 невозможно. 
На земельном участке с кадастровым номером 30:12:010407:74 (ВРИ «деловое управление») расположено 7-ми этажное нежилое здание (наименование «Корректировка - II проекта Административного здания по ул. Адмиралтейской в Кировском районе г. Астрахани») КН 30:12:010407:336. Площадь застройки нежилого здания (наименование «Корректировка - II проекта Административного здания по ул. Адмиралтейской в Кировском районе г. Астрахани») КН 30:12:010407:336, включая площадь пандуса и одноэтажного паркинга составляет 1666 кв.м., что составляет 60,44% процента от площади образуемого земельного участка. Процент озеленения от площади 

[bookmark: _GoBack]образуемого земельного участка составляет 23%. В соответствии с правилами землепользования и застройки муниципального образования «Город Астрахань», утвержденными решением Городской Думы муниципального образования «Город Астрахань» от 16.07.2020 № 69 с изменениями, внесенными решением Городской Думы муниципального образования «Город Астрахань» 21.04.2022 №25 в зоне Ц-2, в которой расположен образуемый земельный участок :ЗУ1, процент застройки территории – не более 50% от площади земельного участка; процент озеленения территории – не менее 25% от площади земельного участка; площадь территорий, предназначенная для хранения транспортных средств – не менее 10% от площади земельного участка. Следует отметить, что ранее в отношении данного участка в соответствии с распоряжением администрации МО «Город Астрахань» от 10 апреля 2019 года
№ 974-р было принято решении о предоставлении разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объекта капитального строительства, а именно: в части процента застройки - 63% и процента озеленения - 21 %. 
Проектом межевания территории в районе земельного участка 6 а по ул. Энзелийская в  Кировском районе города Астрахани предусмотрено перераспределение земельного участка с кадастровым номером 30:12:010407:74 с землями кадастрового квартала 30:12:010407, которое:
1. Исключит пересечение границ красных линий с границами земельного участка с кадастровым номером  30:12:010407:74;
2. Исключит вклинивание земель кадастрового квартала 30:12:010407 в границы земельного участка с кадастровым номером 30:12:010068:74;
3. Исключит изломанность  северной границы земельного участка с кадастровым номером  30:12:010407:74;
4. Обеспечит рациональное использование земель кадастрового квартала 30:12:010407.
В соответствии с правилами землепользования и застройки муниципального образования «Город Астрахань», утвержденными решением Городской Думы муниципального образования «Город Астрахань» от 16.07.2020 № 69 с изменениями, внесенными решением Городской Думы муниципального образования «Город Астрахань» 21.04.2022 №25, формируемый земельный участок расположен в зоне Ц-2 (Зона развития культурно-административных функций). 
Ц-2. Зона развития культурно-административных функций.
	Основные виды разрешенного использования
	Условно разрешенные виды использования

	Наименование вида
	Код
	Наименование вида
	Код

	Среднеэтажная жилая застройка
	2.5
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	2.6

	Коммунальное обслуживание
	3.1
	Хранение автотранспорта
	2.7.1

	Оказание социальной помощи населению
	3.2.2
	Религиозное использование
	3.7

	Амбулаторно-поликлиническое обслуживание
	3.4.1
	Служебные гаражи
	4.9

	Дошкольное, начальное и среднее общее образование
	3.5.1
	Обеспечение спортивно-зрелищных мероприятий
	5.1.1

	Среднее и высшее профессиональное образование
	3.5.2
	Обеспечение занятий спортом в помещениях
	5.1.2

	Культурное развитие*
	3.6
	Площадки для занятия спортом
	5.1.3

	Общественное управление
	3.8
	Развлекательные мероприятия
	4.8.1

	Проведение научных исследований
	3.9.2
	Проведение азартных игр
	4.8.2

	Деловое управление
	4.1
	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка
	2.1.1

	Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы)
	4.2
	Обеспечение обороны и безопасности**
	8.0

	Магазины
	4.4
	
	

	Банковская и страховая деятельность
	4.5
	
	

	Общественное питание
	4.6
	
	

	Гостиничное обслуживание
	4.7
	
	

	Водный транспорт
	7.3
	
	

	Обеспечение внутреннего правопорядка
	8.3
	
	

	Земельные участки (территории) общего пользования
	12.0
	
	


* За исключением вида разрешенного использования «Цирки и зверинцы» (код 3.6.3). 
** За исключением размещения объектов для проведения воинских учений и других мероприятий, направленных на обеспечение боевой готовности воинских частей.
Вспомогательные виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства определяются в соответствии с пунктом 6 статьи 20 Правил.
Предельные параметры:
1. Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков:
1.1. 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. 
1.2. Для объектов жилого назначения предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков не подлежат установлению. 
2. Минимальный отступ от объектов культурного наследия – 10 м, от иных 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. Предельная высота объектов нежилого назначения – 30 м от проектной отметки земли до наивысшей точки плоской крыши, парапета, ограждения или до наивысшей точки конька скатной крыши без учета технических устройств (антенн, вентиляционных труб, лифтовых шахт). Предельное количество этажей не подлежит установлению.
4. Для многоквартирной застройки предельное количество этажей – до 30 этажей, предельная высота объектов капитального строительства не установлена.
5. Для подзоны Ц-2-1 предельная высота зданий для уличного фронта: до карниза – 12 м, до конька крыши – 15 м, не выше примыкающих исторических зданий; высота зданий для внутриквартальной застройки – не выше лицевого корпуса, расположенного перед реконструируемым объектом. 
6. Для объектов жилого назначения:
а) процент застройки территории – не более 70% от площади земельного участка;
б) процент озеленения территории – не менее 15% от площади земельного участка.
7. Для объектов нежилого назначения: 
а) процент застройки территории – не более 50% от площади земельного участка;
б) процент озеленения территории – не менее 25% от площади земельного участка;
в) площадь территорий, предназначенных для хранения транспортных средств – не менее 10% от площади земельного участка, за исключением вида разрешенного использования «Дошкольное, начальное и среднее общее образование», для которого данный параметр не подлежит установлению;
г) минимальное количество мест на погрузочно-разгрузочных площадках для видов – в соответствии с пунктом 19 статьи 20 Правил.
8. Организация подъездов и подходов выполняется с твердым покрытием, при этом тротуары выполняются в одном уровне с бордюрным камнем, с устройством безбарьерных проездов и организацией съездов для маломобильных групп населения. 
9. Допускается в рамках безопасности дорожного движения устройство неглухого леерного ограждения высотой не более 0,8 м. 
10. Разрешенные и условно разрешенные объекты социального, коммунального, административного и иного назначения могут размещаться на нижних этажах или пристраиваться к ним в случае, если они имеют обособленный от жилой (дворовой) территории вход для посетителей, подъезд и площадку для организации парковок для временного пребывания автотранспорта из расчета 1 стояночное место на 100 кв. м общей площади такого объекта. 
11. Ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, расположенных в границах зон с особыми условиями использования территории, указанных на картах градостроительного зонирования (приложения 2, 3, 4), установлены в соответствии с законодательством Российской Федерации.
12. Цветовые решения строящегося (реконструируемого) объекта капитального строительства, а также объемно-пространственные, архитектурно-стилистические характеристики такого объекта должны соответствовать композиции и силуэту застройки исторического поселения.  
Категория земель – земли населенных пунктов.
Проект межевания территории включает в себя следующие материалы:
1. Чертеж границ формируемых земельных участков М 1:500
2. Технико-экономические показатели проекта межевания.
3. План красных линий с границами образуемых земельных участков
4. Чертеж зон с особыми условиями использования территории.
Земельный участок с условным номером :ЗУ1 формируется в один этап путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 30:12:010407:74 с землями находящимися в государственной или муниципальной собственности (кадастровый квартал 30:12:010407) в категории «земли населенных пунктов», с видом разрешенного использования «деловое управление». 
Дополнительно сообщаем, что виды разрешенного использования «деловое управление» в зоне Ц-2 является основным видом разрешенного использования, где не установлена максимальная площадь образуемых земельных участков нежилого назначения.
Технико-экономические показатели проекта межевания
	№ п/п
	Номер 
образованного земельного участка
	площадь (кв. м.)
	Категория земель
	Вид разрешенного использования
	Примечание

	1
	:ЗУ 1

	2756,45
	Земли населенных пунктов
	Деловое управление
(Код 4.1)
	данный вид разрешенного использования является основным ВРИ согласно ПЗЗ

	
	ВСЕГО:
	2756,45
	



Главный инженер проекта     _____________________ Кузьмин А.И.
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