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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ   ЗАПИСКА
Введение
Проект межевания территории в районе земельного участка                                            ул. Ужгородской, 5 в Ленинском районе города Астрахани разработаны МБУ            г. Астрахани «Архитектура». 

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

Работы выполнялись:

- на основании распоряжения управления по строительству, архитектуре и градостроительству администрации МО «Город Астрахань» (далее - Управление) № 04-01-462 от 25.02.2019 «О разработке проекта планировки территории в границах улиц Ужгородской, Сун Ят-Сена, Яблочкова и Бориса Алексеева в Ленинском районе города Астрахани и проекта межевания территории в районе земельного участка по ул. Ужгородской, 5 в Ленинском районе города Астрахани» (приложение 1);

-  в соответствии с заданием на разработку проекта планировки территории в границах улиц Ужгородской, Сун Ят-Сена, Яблочкова и Бориса Алексеева в Ленинском районе города Астрахани и проекта межевания территории в районе земельного участка по ул. Ужгородской, 5 в Ленинском районе города Астрахани (далее – Задание), утвержденным распоряжением Управления № 04-01-462 от 25.02.2019 (приложение 2). 

Цель работ: уточнение и формирование границ земельных участков для размещения многоквартирного дома в соответствии с проектом планировки территории.
Задачи, решаемые проектом межевания территории (далее – ПМТ) для достижения цели: определение местоположения границ и площадей образуемых, земельных участков, уточнение границ декларированного земельного участка, 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 и территории в границах улиц Ужгородской, Сун Ят-Сена, Яблочкова и Бориса Алексеева в Ленинском районе города Астрахани, том ПП-01, разработанный МБУ г. Астрахани «Архитектура» в 2019г.;
- кадастровые планы территории: 1)30:12:020527 №КУВИ-001/2019-1535206 от 23.01.2019; 2)30:12:020529  №КУВИ-001/2019-1535065 от 23.01.2019; 3)30:12:020554 КУВИ-001/2019-1535438 от 23.01.2019; 4)30:12:020555 №КУВИ-001/2019-1534977 от 23.01.2019.
- кадастровые выписки о земельных участках: 1) № 99/2019/279211222;                                            2) № 99/2019/279213040; 3) № 99/2019/279213382; 4) № 99/2019/257956979;                                  5) № 99/2019/279213872; 6) № 99/2019/279214540; 7) № 99/2019/279215990  от 20.08.2019

- электронные копии планшетов масштаба 1:500 принятой номенклатуры                   145-04, обновленный различными организациями в разные годы. Дата последнего обновления - февраль 2019 г., МБУ г. Астрахани «Архитектура»;

- Правила землепользования и застройки муниципального образования                    «Город Астрахань» (далее – ПЗЗ), 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;
- Классификатор видов разрешенного использования земельных участков, утвержденный приказом Минэкономразвития России от 1 сентября 2014 года       № 540, с изменениями внесенными приказами Минэкономразвития от                   30 сентября 2015 г., 6 октября 2017 г., 9 августа 2018 г.; 4 февраля 2019г.
- 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;
- 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.

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. Образуемые в границах ПМТ земельные участки, согласно Правилам землепользования и застройки муниципального образования «Город Астрахань», расположены в территориальной зоне: Ж-3 (зона многоэтажной жилой застройки).
2.3. В границах разрабатываемого ПМТ расположены уточненные и декларированные земельные участки, интересы собственников которых необходимо учесть в процессе уточнения и образования земельных участков.
2.3.1. Земельный участок с КН 30:12:020529:4 расположенный по адресу: Астраханская область, г Астрахань, р-н Ленинский, ул. Ужгородская, 5, имеет границу неустановленную в соответствии с требованиями земельного законодательства. Правообладателем данного участка является управление муниципального имущества администрации МО «Город Астрахань» (далее- УМИ). Согласно выписке из ЕГРН об объекте недвижимости от 20.08.2019 №99/2019/279211222 в отношении данного участка наложены ограничение прав и обременение объекта недвижимости в связи с арендой земельного участка в целом по договору от 15.01.2001 г. № 50, обеспечивающие беспрепятственный доступ МП ПО «Водоканал», МП ПЭО «Астракоммунэнерго» для ремонта и технического обслуживания сетей электроснабжения и водоснабжения. Кроме того, 27.08.2015 г. принято постановление администрации МО «Город Астрахань» № 5569 «Об изъятии для муниципальных нужд муниципального образования «Город Астрахань» долей земельного участка и жилых помещений многоквартирного жилого дома (литера «А») по ул. Ужгородской, 5 в Ленинском районе».
2.3.2. Земельный участок с КН 30:12:020529:25, расположенный по адресу: Астраханская обл., г. Астрахань, р-н Ленинский, имеет границу, неустановленную в соответствии с требованиями земельного законодательства. Посредством данного земельного участка обеспечивается доступ к земельному участку с кадастровым номером 30:12:000000:5112. Согласно выписке из ЕГРН об объекте недвижимости от 20.08.2019 №99/2019/279213040 в отношении данного участка наложены ограничение прав, предусмотренные статьями 56, 56.1 Земельного кодекса Российской Федерации, Приказом Министерства архитектуры, строительства и жилищно - коммунального хозяйства Российской Федерации № 197 от 17.08.1992, в связи с установлением зон с особыми условиями использования территории с КН 30.00.2.74, КН 30.00.2.68.
В составе проекта в отношении участка с кадастровым номером 30:12:020529:25 проведены мероприятия по уточнению его границ и площади.
2.3.3. Земельный участок с КН 30:12:020529:137, расположенный по адресу: Астраханская область, г Астрахань, р-н Ленинский, ул. Ужгородская, 5, имеет уточненную площадь и сформирован для эксплуатации металлического гаража. В выписке из ЕГРН об объекте недвижимости от 20.08.2019                       № 99/2019/279213382 сведения о правообладателе отсутствуют. В случае, если правообладателем данного земельного участка является МО «Город Астрахань», рекомендуется включить рассматриваемый участок в состав участка с условным номером :ЗУ2.
Если данный земельный участок находится в собственности третьих лиц рекомендуется для включения рассматриваемого участка в состав образуемого участка с условным номером :ЗУ2 провести процедуру изъятия. В противном случае, земельный участок с КН 30:12:020529:137 не может участвовать в этапах образования земельных участков, предусмотренных настоящим ПМТ.
2.3.4. Земельный участок с КН 30:12:020529:18, расположенный по адресу: Астраханская обл., г. Астрахань, р-н Ленинский, ул. Ужгородская, 5а, имеет уточненную площадь и сформирован для эксплуатации нежилого здания. Согласно выписке из ЕГРН об объекте недвижимости от 20.08.2019 № 99/2019/279213872 данный земельный участок находится в долевой собственности третьих лиц. 
Рекомендуется для включения рассматриваемого участка в состав образуемого участка с условным номером :ЗУ2 провести процедуру изъятия. В противном случае, земельный участок с КН 30:12:020529:18 не может участвовать в этапах образования земельных участков, предусмотренных настоящим ПМТ.
2.3.5. Земельный участок с КН 30:12:020529:26, расположенный по адресу: обл. Астраханская, г. Астрахань, р-н Ленинский, ул. Яблочкова, 32, имеет границу, неустановленную в соответствии с требованиями земельного законодательства. Так как выписка из ЕГРН об объекте недвижимости на данный объект по соответствующему запросу не была предоставлена Росреестром, сведения о данном земельном участке взяты из официального электронного ресурса службы Росреестра – «Публичная кадастровая карта». Информация о правообладателе, в данных сведениях отсутствует. В случае, если правообладателем данного земельного участка является МО «Город Астрахань», рекомендуется провести в отношении участка с КН 30:12:020529:26 кадастровые работы, после чего включить его в состав образуемого участка с условным номером :ЗУ2. 
Если данный земельный участок находится в собственности третьих лиц рекомендуется для включения рассматриваемого участка в состав образуемого участка с условным номером :ЗУ2 провести процедуру изъятия. В противном случае, земельный участок с КН 30:12:020529:26 не может участвовать в этапах образования земельных участков, предусмотренных настоящим ПМТ.

2.3.6   Образуемый земельный участок :ЗУ1 имеет смежную границу с декларированным земельным участком с КН 30:12:020529:6, расположенным по адресу: Астраханская обл., г. Астрахань, р-н Ленинский, ул. Яблочкова, 32.  Согласно выписке из ЕГРН об объекте недвижимости от 20.08.2019 № 99/2019/279214540 данный земельный участок с видом разрешенного использования – земли под домами многоэтажной и повышенной этажности застройки находится в общей долевой собственности.

2.4 После выполнения изложенных выше условий, для реализации задач, поставленных данным ПМТ, предлагается установить следующие этапы образования земельных участков:

1 вариант

I этап. Уточнение границ и площади земельного участка с                          КН 30:12:020529:4 и смена вида разрешенного использования на вид «среднеэтажная жилая застройка». 

II этап. Образование земельного участка с условным номером :ЗУ1, с видом разрешенного использования «среднеэтажная жилая застройка», площадью 1220 кв. м из земель кадастрового квартала 30:12:020529.

III этап.  

1 вариант: Образование земельного участка с условным номером :ЗУ2, с видом разрешенного использования «среднеэтажная жилая застройка», площадью 2909 кв. м в результате  объединения земельного участка с условным номером :ЗУ1 и земельного участка с КН 30:12:020529:4.


2 вариант: Образование земельного участка с условным номером :ЗУ3, с видом разрешенного использования «среднеэтажная жилая застройка», площадью 3036 кв. м в результате объединения земельного участка с условным номером :ЗУ1 и земельных участков с кадастровыми номерами 30:12:020529:4, 30:12:020529:26, 30:12:020529:137, 30:12:020529:18, при условии решения вопроса об изъятии, обремененных правами третьих лиц, земельных участков для муниципальных нужд.

2 вариант

I этап. Уточнение границ и площади земельного участка с                          КН 30:12:020529:4 и смена вида разрешенного использования «среднеэтажная жилая застройка». 

II этап. Образование земельного участка с условным номером :ЗУ3 с видом разрешенного использования «среднеэтажная жилая застройка», площадью 3036 кв. м в результате объединения земельных участков с кадастровыми номерами 30:12:020529:4, 30:12:020529:26, 30:12:020529:137, 30:12:020529:18, при условии решения вопроса об изъятии для муниципальных нужд земельных участков, обремененных правами третьих лиц.

Таблица 1 
	№ 
п/п 
	Условный номер ЗУ
	S ЗУ
(кв. м.)
	Вид разрешенного использования
	Этап
	КН ЗУ
по данным Росреестра
	Способ образования земельного участка

	I вариант

	1 
	-
	1689
	среднеэтажная жилая застройка, код 2.5
	I
	30:12:020529:4

	Уточнение ЗУ с             КН 30:12:020529:4

	2 
	:ЗУ1
	1220
	среднеэтажная жилая застройка, код 2.5

	II
	-
	Образование из земель КК 30:12:020529

	 3 
	:ЗУ2

	2909
	среднеэтажная жилая застройка, код 2.5
	III

	-

	Объединение :ЗУ1 и  ЗУ с КН 30:12:020529:4
(I вариант III этапа)

	4
	:ЗУ3

	3036
	среднеэтажная жилая застройка, код 2.5
	III

	-
	Объединение :ЗУ1 и ЗУ с КН 30:12:020529:4, 30:12:020529:18, 30:12:020529:26, 30:12:020529:137
(II вариант III этапа)

	I I вариант

	1 
	-
	2909
	среднеэтажная жилая застройка, код 2.5
	I
	30:12:020529:4

	Уточнение ЗУ с             КН 30:12:020529:4

	2 
	:ЗУ3

	3036
	среднеэтажная жилая застройка, код 2.5
	II
	-
	Объединение ЗУ с КН 30:12:020529:4, 30:12:020529:18, 30:12:020529:26, 30:12:020529:137


3. Расчет технико-экономических показателей проекта межевания

В кадастровом отношении земельный участок в границах ПМТ расположен на территории одного кадастрового квартала: 30:12:020529. 

В результате изучения и анализа имеющихся топографических планов и данных, полученных из ФГИС ЕГРН, установлено, что в границах участка вышеуказанных работ расположены:
-  участки, границы которых установлены в соответствии с требованиями земельного законодательства (площадь уточнена);
- участки, не прошедшие кадастровый учет в соответствии с требованиями законодательства (площадь декларированная); 

- зоны с особыми условиями использования территории: 30.00.2.74, 30.00.2.68.

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

Линии регулирования застройки совпадает с красными линиями, установленными в проекте планировки территории.

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

Таблица 2

	№ п/п
	Наименование показателя
	Расчетная площадь (кв.м.)

	1
	Площадь в границах  проекта межевания территории
	3225

	2
	Формируемые земельные участки с видом разрешенного использования «среднеэтажная жилая застройка», (код 2.5):  
:ЗУ1 
:ЗУ2 
:ЗУ3  
	                1220
2909
3036 


4. Графические материалы
В результате изучения и анализа исходных данных, выполнения необходимых вычислений, разработаны следующие чертежи:
- «Чертеж красных линий и границ уточняемого и образуемых земельных участков на кадастровом плане территории М 1:1000» (подлежит утверждению);

- «Чертеж границ зон с особыми условиями использования территорий на кадастровом плане территорий М 1:1000» (материалы по обоснованию).

- Каталоги координат границ проектов планировки и межевания территории, поворотных точек линий регулирования застройки, поворотных точек образуемых земельных участков. 
                    Составила                                                                 Трушкина А.В.
