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	ТЕКСТОВАЯ ЧАСТЬ

1. Пояснительная записка
          Проект межевания территории в районе земельных участков по ул. Рождественского,1 в Советском районе г.Астрахани, разработан Индивидуальным предпринимателем Синегубовой Валентиной Владимировной. Предприятие зарегистрировано в ЕГРЮЛ за номером ОГРН  310301631900055.
         Проект межевания территории в районе земельных участков по ул. Рождественского,1 в Советском районе г.Астрахани разработан с целью образования нового земельного участка (:ЗУ1) для эксплуатации нежилых зданий, расположенных по адресу: г.Астрахань, Советский район, ул.Рождественского, 1, путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 30:12:030256:30 с землями квартала 30:12:030256. А также, согласно заданию на разработку Проекта межевания территории, разработанному на основании  Распоряжения Управления по строительству, архитектуре и градостроительству администрации МО «Город Астрахань» № 04-01-2252 от 23.11.2020г., в рамках данного Проекта предусмотрено образование  земельного участка (ЗУ2) для обеспечения доступа к земельному участку с кадастровым номером 30:12:030256:135. С этой целью в составе проекта определены земельные участки, границы которых установлены в соответствии с требованиями земельного законодательства, определены границы и площадь образуемых земельных участков, категория земель и виды разрешенного использования, а также способы образования земельных участков в соответствии с земельным и кадастровым законодательством.
	   В составе настоящего проекта межевания территории разрабатываются и устанавливаются границы красных линий, в соответствии с которыми определяются границы вновь образуемых земельных участков.  В границы красных линий, установленных ранее в составе утвержденного Распоряжением администрации МО «Город Астрахань» №2623-р от 15.06.2018г. Проекта планировки территории для строительства линейного объекта по ул.Звездной от развязки с ул.Кубанской до пр. Юговосточного в Советском районе г.Астрахани, вносятся коррективы в части изменения координат точек границ ранее утвержденных красных линий и отмены части границы красной линии (с точки 8 до точки 9) с северо-западной стороны ул. Рождественского, а также добавления новых характерных точек границ красных линий по юго-западной стороне ул. Рождественского со стороны зданий с нумерацией д.1, литер И; д.1 и д.1, литерЖ (см. Чертеж межевания территории в составе графической части ПМТ). Данная процедура выполняется с целью исключения образования щелей между красными линиями, а также для сохранения технического коридора инженерных сетей и невозможности образования там новых земельных участков.
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	2.  Исходные материалы для подготовки проекта межевания
Работы по составлению проекта межевания выполнялись на основании:
- Распоряжения Управления по строительству, архитектуре и градостроительству администрации МО «Город Астрахань» № 04-01-2252 от 23.11.2020г. 
- Задания на разработку проекта межевания территории в районе земельных участков по ул. Рождественского, 1 в Советском районе г.Астрахани. 
- Правил землепользования и застройки муниципального образования «Город Астрахань» с изменениями, внесенными решением Городской Думы МО «Город Астрахань» от 16.07.2020 года № 69.
- Топографо-геодезической съемки, выполненной в декабре 2020 года ООО «Центр межевания «Земляне»,
- Актуальных сведений ЕГРН о земельных участках и кадастровых кварталах 30:12:000000 и 30:12:030256, содержащих сведения о координатах характерных точек границ земельных участков, объектов капитального строительства и зон с особыми условиями использования территорий (ЗОУИТ), попадающих в границы территории проектирования.

3. Нормативные документы, используемые для подготовки проекта межевания
    Проект межевания территории разработан в соответствии со следующими нормативными актами:
   - Градостроительный кодекс Российской Федерации" от 29.12.2004  №190-ФЗ;
   - Земельный кодекс Российской Федерации" от 25.10.2001 №136;
   - Федеральный закон "О государственной регистрации недвижимости" от 13.07.2015 №218-ФЗ;
   -  Правила землепользования и застройки муниципального образования «Город Астрахань», с изменениями, внесенными решением Городской Думы МО «Город Астрахань» от 16.07.2020 года № 69.
   -  Классификатор видов разрешенного использования земельных участков, утвержденный Приказом Росреестра от 10.11.2020 года №П/0412 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков».
-  Приказ Министерства экономического развития РФ от 1 марта 2016 г. № 90 «Об утверждении требований к точности и методам определения координат характерных точек границ земельного участка, требований к точности и методам определения координат характерных точек контура здания, сооружения или объекта незавершенного строительства на земельном участке, а также требований к определению площади здания, сооружения и помещения».






	
	
	Подпись
	Дата
	
ПМТ 
	Лист

	Составил
	Синегубов А.Ю.
	
	02.2021
	
	5

	Проверил
	Синегубов В.В.
	
	02.2021
	
	

	4. Сведения о границах территории, в отношении которой утвержден проект межевания
      Территория проектирования расположена в границах территории Муниципального образования «Город Астрахань» в кадастровом квартале 30:12:030256.
      Общая площадь территории проектирования, в отношении которой утвержден проект  межевания,  в  соответствии  с координатами составляет 14300 кв.м (или 1,43 га).
      Перечень координат характерных точек границ территории, в отношении которой утверждается проект межевания, в системе координат МСК-30, используемой для ведения Единого государственного реестра недвижимости, приведен в документах-приложениях настоящего Проекта межевания.
      Границы территории проектирования с отображением границ красных линий, отображены в Графической части Основной части проекта межевания и Материалах обоснования ПМТ.

5. Сведения о существующих земельных участках, входящих в территорию Проекта межевания

6.      На проектируемой территории, согласно сведениям ЕГРН, имеется учтенные земельные участки. Сведения о земельных участках  указаны в «Экспликации земель» (таблица №1).

Таблица №1. Экспликация земель в составе территории проектирования 
	Кадастровый № ЗУ
	Категория земель
	Вид разрешенного использования
	Право

	30:12:030256:30
	земли населенных пунктов
	Склады
	Государственное Автономное Учреждение Астраханской области «Астраханские аптеки» (бессрочное пользование №30:12:030256:30/078/2019-3 от 24.04.2019)

	
	
	
	Субъект Российской Федерации – Астраханская область (собственность №30-30-01/019/2009-82 
от 30.03.2009

	30:12:030256:849
	земли населенных пунктов
	Для эксплуатации нежилых помещений (литер Е)

	Дынин Александр Львович (собственность №30-30/013-30/001/127/2015-287/1 от 03.09.2015

	30:12:030256:833
	земли населенных пунктов
	Для эксплуатации склада (литер строения Ж)
	Аренда от 24.09.2018 №30:12:030256:833-30/078/2018-2 с 24.09.2018 по 29.03.2043

	
	
	
	Ипотека в силу закона от 03.07.2015№30-30/013
-30/001/047/2015-13/1 с 22.02.2014 по 10.01.2014

	
	
	
	Ипотека в силу закона от 03.07.2015 №30-30/013-30/001/047/2015-12/1 с 29.05.2012 на 24 месяца

	
	
	
	Ипотека в силу закона от 03.07.2015 №30-30/013-30/001/047/2015-11/1 с 10.02.2011 по 06.02.2013

	
	
	
	Ипотека в силу закона от 03.07.2015 №30-30/013-30/001/047/2015-10/1с 22.09.2008 по 13.09.2013

	
	
	
	Аренда от 03.07.2015 №30-30/013-30/001/058/2015-508/2 с 29.10.2007

















	
	
	Подпись
	Дата
	
ПМТ
	Лист

	Составил
	Синегубов А.Ю.
	
	02.2021
	
	6

	Проверил
	Синегубова В.В.
	
	02.2021
	
	





	
	Кадастровый № ЗУ
	Категория земель
	Вид разрешенного использования
	Право

	30:12:030256:176
	земли населенных пунктов
	Объекты складского назначения различного профиля
	Канищев Александр Георгиевич (собственность №30-30-01/178/2013-355 от 19.12.2013)

	
	
	
	Запрещение регистрации №30:12:030256:176-30/078/2019-1 от 27.03.2019

	30:12:030256:175
	земли населенных пунктов
	Объекты складского назначения различного профиля
	Канищев Александр Георгиевич (собственность №30-30-01/178/2013-354 от 19.12.2013)

	
	
	
	Запрещение регистрации №30:12:030256:175-30/078/2020-2 от 18.08.2020

	
	
	
	Запрещение регистрации №30:12:030256:175-30/078/2019-1 от 27.03.2019

	30:12:032056:135
	земли населенных пунктов
	Для эксплуатаций зданий и сооружений фабрики
	Куликов Андрей Алексеевич (собственность №30:12:030256:135-30/001/2017-3 от 27.11.2017




6. Перечень и сведения о площади образуемых земельных участков, видах разрешенного использования, категории земель, местоположении и возможных способах их образования 
       В целях приведения в соответствие с ситуацией на местности, а именно исключения пересечения контура объекта капитального строительства (склад литер С) с кадастровым номером 30:12:020056:31 с границами земельного участка с кадастровым номером 30:12:030256:30, а также с целью упорядочения границ земельных участков в пределах территории проекта межевания, в составе данного проекта образуется 3 (три) земельных участка, в состав которых входит земельный участок (ЗУ2) для обеспечения доступа к земельному участку с кадастровым номером 30:12:030256:135.
     Территория, отведенная под разработку проекта межевания территории в районе земельных участков по ул. Рождественского,1 в Советском районе г.Астрахани,  расположена в  кадастровом квартале г. Астрахани  №  30:12:030256. Территория кадастрового квартала № 30:12:030256, в соответствии с картой градостроительного зонирования города Астрахани, а также с Правилами землепользования и застройки муниципального образования «Город Астрахань», относится к зоне ПК-4 (Зоне производственно-коммунальных объектов V класса). Вид разрешенного использования (ВРИ) образуемого земельного участка :ЗУ1 («склады», код 6.9) выбран в соответствии с Правилами землепользования и застройки г.Астрахань. Вид разрешенного использования образуемого земельного участка :ЗУ2 («земельные участки (территории) общего пользования», код 12.0) был выбран в соответствии с Классификатором видов разрешенного использования, утвержденным Приказом Росреестра от 10.11.2020 года №П/0412 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков».
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         Вид разрешенного использования образуемого земельного участка :ЗУ3 был выбран с учетом норм п.7 статьи 15 Правил землепользования и застройки муниципального образования «Город Астрахань», утвержденных решением Городской Думы от 16.07.2020 № 69, а именно: «Земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, на которых находятся здания, сооружения, объекты незавершенного строительства, принадлежащие гражданам и юридическим лицам на праве собственности, оперативного управления, хозяйственного ведения, могут: а) образовываться в целях предоставления таким лицам без учета требований к предельным (максимальным и минимальным) размерам земельных участков, предусмотренным градостроительным регламентом территориальной зоны, в которой находятся данные земельные участки; б) образовываться и предоставляться таким лицам с видом разрешенного использования, не предусмотренным градостроительным регламентом территориальной зоны, в которой находятся данные земельные участки, при соблюдении одного из следующих условий: – земельные участки для размещения указанных зданий, сооружений, объектов капитального строительства предоставлены до 22.09.2008; – права первичного правообладателя на здание, сооружение, объект капитального строительства оформлены до 22.09.2008 в соответствии с действующим на момент возникновения прав на данные здания, сооружения, объекты капитального строительства законодательства. При этом вид разрешенного использования земельных участков должен соответствовать видам разрешенного использования, установленным в классификаторе видов разрешенного использования и утвержденным федеральным органом государственной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере земельных отношений». 
      В связи с тем, что на земельном участке :ЗУ3 расположен объект капитального строительства (ОКС) с кадастровым номером 30:12:020056:29, расположенный по адресу: Астраханская область, г.Астрахань, Советский район, ул.Рождественского, д.1, литер строения И, право на который зарегистрировано до 2008 года (см. выписку о переходе прав на объект недвижимости №КУВИ-999/2021-079097 от 11.02.2021г.), земельный участок :ЗУ3 может образовываться  с видом разрешенного использования, не предусмотренным градостроительным регламентом территориальной зоны, в которой находятся данные земельные участки, а также без учета требований к предельным размерам земельных участков, предусмотренным градостроительным регламентом территориальной зоны ПК-4. При этом вид разрешенного использования должен соответствовать роду деятельности, которая ведется в здании, расположенном на земельном участке, и выбирается в соответствии с классификатором видов разрешенного использования. 
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	       В связи с тем, что вид деятельности объекта капитального строительства (ОКС) с кадастровым номером 30:12:020056:29 в сведениях Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН) определен как нежилое здание, и данный объект, по результатам визуального обследования на местности, является магазином, в данном проекте межевания вид разрешенного использования земельного участка :ЗУ3, предназначенного для эксплуатации этого здания, определен как «Магазины» (код 4.4), и относится к условным видам разрешенного использования, для которого, согласно статье 8 Правил землепользования и застройки муниципального образования «Город Астрахань», утвержденных решением Городской Думы от 16.07.2020 № 69, требуется разрешение от органа местного самоуправления на применение условного вида разрешенного использования.

Сведения о формируемых земельных участках
      Земельный участок :ЗУ1 общей площадью 2414  кв.м образуется на землях населенных пунктов  с видом разрешенного использования «Склады» в кадастровом квартале  30:12:030256 путем  перераспределения земельного участка с кадастровым номером 30:12:030256:30 с землями квартала с кадастровым номером 30:12:030256. Местоположение земельного участка: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Советский, ул.Рождественского, 1. Адрес образуемого земельного участка подлежит присвоению в соответствии с действующим законодательством. 
      Земельный участок :ЗУ2 общей площадью 1202  кв.м образуется на землях населенных пунктов  с видом разрешенного использования «земельные участки (территории) общего пользования» в кадастровом квартале  30:12:030256 путем образования земельного участка из муниципальных земель (земель квартала с кадастровым номером 30:12:030256). Местоположение земельного участка: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Советский, ул.Рождественского, 1. Адрес образуемого земельного участка может быть присвоен в соответствии с действующим законодательством. 
      Земельный участок :ЗУ3 общей площадью 37 кв.м образуется на землях населенных пунктов  с видом разрешенного использования «Магазины» в кадастровом квартале  30:12:030256 путем образования земельного участка из муниципальных земель (земель квартала с кадастровым номером 30:12:030256). Местоположение земельного участка: Астраханская область, г.Астрахань, р-н Советский, ул.Рождественского, 1 И. Адрес образуемого земельного участка может быть присвоен в соответствии с действующим законодательством. 
     Перечень координат характерных точек границ образуемых земельных участков в системе координат МСК-30 (зона 2), используемой для ведения Единого государственного реестра недвижимости, приведен в документах-приложениях настоящего Проекта межевания.
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	Баланс площадей образуемого земельного участка, включающий площадь исходного земельного участка и площадь земель кадастрового квартала, участвующего в процедуре перераспределения  
     Перераспределение земельного участка с кадастровым номером 30:12:030256:30 с землями квартала с кадастровым номером 30:12:030256, необходимыми для образования земельного участка с условным номером :ЗУ1, выполняется одним этапом путем присоединения к исходному земельному участку с кадастровым номером 30:12:030256:30 в целом (площадь участка в соответствии с ЕГРН – 2405 кв.м., площадь не округленная по координатам = 2404,3132 кв.м.) земель кадастрового квартала с кадастровым номером 30:12:030256 (общая площадь участка из земель квартала 30:12:030256 составляет 9 кв.м. (без округления – 8,6477 кв.м.). Таким образом, суммарная площадь вновь образуемого земельного участка :ЗУ1 составит = 2404,3132  + 8,6477  = 2412,69609  кв.м. (с округлением до целого 2413 кв.м.). При этом площадь образуемого :ЗУ1 по сведениям настоящего Проекта межевания и в соответствии с каталогом координат составляет 2413,6329 кв.м. (с округлением до целого 2414 кв.м.). Разница в 1 (один) квадратный метр в площади образуемого в настоящем проекте участка :ЗУ1 (2414 кв.м.) и участка :ЗУ1 (2413 кв.м.), площадь которого получена при суммировании исходной площади и площади части, присоединяемой из квартала, объясняется выполненной исполнителем данного Проекта координатной привязки образуемого :ЗУ1 в пределах 13 см. к существующему в сведениях ЕГРН земельному участку с кадастровым номером 30:12:030256:135, для исключения создания в сведениях ЕГРН буферной зоны чересполосицы, при наличии которой осуществление государственного кадастрового учета земельного участка может быть проблематичным. 
     Границы части образуемого земельного участка :ЗУ1, участвующей в перераспределении, отображены в Графической части Проекта межевания территории (см. Лист 4 – Баланс площадей образуемого участка :ЗУ1). 

6. 7. Сведения о существующих и проектируемых  зонах с особыми условиями  использования территории (ЗОУИТ)
       В границы проектируемой территории, согласно актуальным сведениям ЕГРН, входит зона с особыми условиями использования территории (ЗОУИТ) с кадастровым номером 30:12-6.817 с обозначением «Охранная зона инженерных коммуникаций», оформленная в соответствии с законодательством РФ и внесенная в сведения ЕГРН. 
        Границы упомянутых выше зоны отображены в Чертеже Материалов по обоснованию проекта межевания территории (см. Лист 3 Графической части ПМТ).
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8. Сведения о существующих объектах капитального строительства
В границы проектируемой территории, согласно актуальным сведениям ЕГРН, входят следующие объекты капитального строительства (ОКС) (см. таблицу №2 и выписки ЕГРН на ОКС в документах-приложениях к ПМТ).
Таблица №2. 
	Кадастровый №
	Вид ОКС (Наименование)
	ЗУ, на котором расположен ОКС

	30:12:020056:29
	Нежилое здание 
(Проходная сторожа, литер И)
	-

	30:12:020056:23
	Нежилое здание 
	30:12:030256:30 (зу)
30:12:030256:833 (зу)

	30:12:020056:28
	Нежилое здание
	30:12:030256:849 (зу)

	30:12:020056:25
	Нежилое здание (Административное здание – главный корпус)
	-

	30:12:020056:31
	Нежилое здание 
(Склад литер С)
	30:12:030256:30 (зу)


Согласно актуальным сведениям ЕГРН, описание местоположения контуров указанных выше объектов капитального строительства отсутствуют.

9. Сведения о существующих публичных сервитутах, границах особо охраняемых природных территорий, территорий объектов культурного наследия, границ лесничеств, участковых лесничеств, лесных кварталов, лесотаксационных выделов или частей лесотаксационных выделов
        Границы публичных сервитутов, оформленные в соответствии с законодательством РФ и внесенные в сведениях ЕГРН, в границах проектируемой территории отсутствуют. Также в границах проектируемой территории отсутствуют особо охраняемые природные территории, территории объектов культурного наследия, границы лесничеств, участковых лесничеств, лесных кварталов, лесотаксационных выделов или частей лесотаксационных выделов, границы которых установлены в соответствии с кадастровым законодательством и внесены в актуальные сведения Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН).
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Чертеж межевания территории
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