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1. Нормативная база и исходные данные для разработки проекта межевания территории
Внесение изменений в документацию по планировке территории, ограниченной улицами Севастопольская, Волгоградская, Короленко и проспектом 70 лет Октября г. Саранска, включая проект межевания, в части изменения планировки территории (проект планировки территории, проект межевания территории) земельных участков, расположенных в районе ул. Омская и ул. Айвазовского г. Саранска, предназначенных для размещения многоквартирных жилых домов, разработано Обществом с ограниченной ответственностью «Мордовский научно-производственный институт инженерных изысканий» в соответствии с заданием на подготовку документации. 
Проект межевания территории выполнен в целях формирования и постановки на государственный кадастровый учет земельных участков под многоквартирными домами.
 Проект межевания территории подготовлен на основе материалов, предоставленных Обществом с ограниченной ответственностью проектный институт «Мордовгражданпроект». 
В качестве исходных данных для выполнения проекта межевания использовались следующие сведения и материалы:
1) Документация по планировке территории, ограниченной улицами Севастопольская, Волгоградская, Короленко и проспектом 70 лет Октября г. Саранска, включая проект межевания, утвержденная Постановлением Администрации городского округа Саранск от 16.05.2014 г.  № 1264 (с изменениями);
2) сведения Единого государственного реестра недвижимости об объектах недвижимости (земельных участках), расположенных в границах разработки проекта межевания территории, и кадастровый план территории кадастрового квартала 13:23:1103202, полученные в Филиале ФГБУ «ФКП Росреестра» по Республике Мордовия и с помощью Федеральной государственной информационной системы ведения Единого государственного реестра недвижимости (Приложение к проекту межевания территории);
3) координаты красных линий, ранее разработанные в составе проекта планировки территории;
4) технические сведения на многоквартирные дома и иные объекты недвижимости, использованные из разработанного проекта планировки территории.

Исходной планово-картографической основой для разработки проекта межевания явились материалы топографической съёмки, выполненные Обществом с ограниченной ответственностью «Мордовский научно-производственный институт инженерных изысканий» в масштабе 1:500.

Работы по разработке проекта межевания территории выполнены в соответствии с требованиями следующих правовых и нормативно-технических документов:

1. Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ;

2. Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ;

3. Жилищный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 188-ФЗ;

4. Федеральный закон «О государственной регистрации недвижимости» от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ;

5. СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»;
6. СНиП 11-04-2003 «Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации»;
7. Свод правил по проектированию и строительству СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах»;
8. Местные нормативы градостроительного проектирования, утвержденные решением Совета депутатов городского округа Саранск от 22 марта 2019 г.                     № 223;
9. Генеральный план городского округа Саранск, утвержденный решением Совета депутатов городского округа Саранск от 23 апреля 2014 г. № 333; 
10. Правила землепользования и застройки городского округа Саранск, утвержденные Решением Совета городского округа Саранск от 06 мая 2016 г. № 516 (с изменениями).
Одним из основных нормативно-правовых документов для принятия решений по составлению проекта межевания территории являются Правила землепользования и застройки, принятые в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации, Федеральным законом «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», Земельным кодексом Российской Федерации и иными законами и нормативными правовыми актами Российской Федерации. 

Проект межевания территории включает в себя текстовую часть и чертежи межевания территории. Графические материалы включают в себя схему расположения элементов планировочной структуры в масштабе 1:5000, чертеж границ существующих земельных участков, местоположения существующих объектов капитального строительства, границ зон с особыми условиями использования территории в масштабе 1:1000, чертеж границ зон действия публичных сервитутов в масштабе 1:1000, чертеж межевания территории в масштабе 1:1000.
В границах проектируемой территории отсутствуют особо охраняемые природные территории, лесничества, лесопарки, участковые лесничества, лесные кварталы, лесотаксационные выделы (части лесотаксационных выделов), поэтому соответствующие графические материалы (чертежи) в данном проекте межевания также отсутствуют.
В границах проектируемой территории в соответствии с генеральным планом городского округа Саранск отсутствуют зоны залегания полезных ископаемых.  

В пределах проектируемой территории особо охраняемые природные территории, а также объекты культурного наследия – памятники истории и культуры, включенные в единый государственный реестр, либо выявленные объекты культурного наследия также отсутствуют. В соответствии с этим границы территорий объектов культурного наследия на чертеже межевания территории не отображены. Границы территорий объектов культурного наследия в проекте не разрабатываются.

Проектом межевания территории предусмотрены границы зон действия публичных сервитутов.
В границах проектируемой территории в качестве зон с особыми условиями использования выделены охранные зоны существующих инженерных коммуникаций.  Размеры и режим охранных зон существующих инженерных сетей устанавливаются соответствующими ведомственными нормативными документами.

2. Характеристика территории разработки проекта
Проектируемая территория расположена в восточной части города Саранска, имеет вытянутую форму с севера на юг. Границами участка служат: с юга – улица Волгоградская, с запада – улица Омская, с востока – улица Севастопольская, с севера – проспект 70 лет Октября.
Основной подъезд к проектируемой территории предусмотрен с улицы Волгоградская, улицы Севастопольская и проспекта 70 лет Октября. Площадь территории в границах проекта межевания составляет 1,01 га. Территория межевания расположена в границах кадастрового квартала 13:23:1103202. Категория земель проектируемой территории – земли населенных пунктов.

В границы разработки проекта межевания попадают земельные участки, зарегистрированные в Едином государственном реестре недвижимости (Таблица 1, Приложение к проекту межевания территории).
Ведомость земельных участков, зарегистрированных 
в Едином государственном реестре недвижимости
     Таблица 1

	№

п/п
	Кадастровый 

номер
	Адрес
	Разрешенное использование
	Площадь 

по сведениям ЕГРН, м2
	Вид права
	Правообладатель

	1
	13:23:1103202:70
	Республика Мордовия, г. Саранск, ул. Омская, д. 10
	Для эксплуатации индивидуального жилого дома
	2141
	Собственность
	Общество с ограниченной ответственностью специализированный застройщик «Саранскстройинвест»

	2
	13:23:1103202:71
	Республика Мордовия, г. Саранск, ул. Омская, дом 8
	Размещение жилых домов квартирного типа от 5 этажей и выше
	1775
	Собственность
	Общество с ограниченной ответственностью специализированный застройщик «Саранскстройинвест»

	3
	13:23:1103202:5632
	Республика Мордовия, г Саранск, ул.Омская
	Для размещения домов многоэтажной жилой застройки
	1277
	Собственность
	Общество с ограниченной ответственностью специализированный застройщик «Саранскстройинвест»

	4
	13:23:1103202:2369
	Республика Мордовия, г. Саранск, переулок Айвазовского, д. 2а
	Для размещения одноэтажного многоквартирного дома
	1813
	-
	-

	5
	13:23:1103202:187
	Республика Мордовия, г. Саранск, пер. Айвазовского, д. 2"б"
	Для эксплуатации жилого дома
	1100
	Собственность
	Салагаев Сергей Вениаминович

	6
	13:23:1103202:3046
	Республика Мордовия, г. Саранск
	Для размещения дома многоэтажной жилой застройки
	5080
	Общая долевая собственность
	Участники общей долевой собственности

	7
	13:23:1103202:2364
	Республика Мордовия, городской округ Саранск, город Саранск, улица Волгоградская, земельный участок 66Б
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	918
	Аренда
	Общество с ограниченной ответственностью специализированный застройщик «Саранскстройинвест»

	8
	13:23:1103202:73
	Республика Мордовия, г. Саранск, ул. Омская, д. 4
	Для индивидуальной жилой застройки
	1495
	Долевая собственность (52/300)
	Кириллова Людмила Георгиевна

	
	
	
	
	
	Долевая собственность (23/100)
	Болушев Николай Николаевич

	
	
	
	
	
	Долевая собственность (39/300)
	Лобзина Галина Николаевна

	
	
	
	
	
	Долевая собственность (13/300)
	Болушев Андрей Вячеславович

	
	
	
	
	
	Долевая собственность (17/100)
	Болушев Юрий Николаевич

	
	
	
	
	
	Долевая собственность (8/100)
	Болушев Павел Юрьевич

	
	
	
	
	
	Долевая собственность (52/300)
	Галушкин Сергей Сергеевич

	9
	13:23:1103202:101
	Республика Мордовия, г. Саранск, ул. Волгоградская, дом 72
	Для размещения дома индивидуальной жилой застройки
	1500
	Собственность
	Лясин Александр Михайлович


	10
	13:23:1103202:102
	Республика Мордовия, г. Саранск, ул. Волгоградская, д. 70
	Для размещения промышленных объектов
	1392
	Собственность
	Баданова Галина Федоровна

	11
	13:23:1103202:5315
	Республика Мордовия, г. Саранск, ул. Волгоградская
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	4391
	Собственность
	Городской округ Саранск

	
	
	
	
	
	Аренда
	Общество с ограниченной ответственностью специализированный застройщик «Саранскстройинвест»

	12
	13:23:1103202:3256
	Республика Мордовия, г. Саранск, ул. Волгоградская
	Для многоэтажной застройки
	5381
	Общая долевая собственность
	Участники общей долевой собственности

	13
	13:23:1103202:220
	Республика Мордовия, г. Саранск, ул. Севастопольская, дома 35, 35, корпус 1
	Для размещения многоквартирных домов
	6554
	-
	-

	14
	13:23:1103202:214
	Республика Мордовия, г. Саранск, пер. Айвазовского
	Для многоэтажной застройки
	3817
	Общая долевая собственность
	Участники общей долевой собственности

	15
	13:23:1103202:3280
	Республика Мордовия, г. Саранск, пр-кт 70 лет Октября
	Для учебных целей
	7125
	Собственность
	Городской округ Саранск

	
	
	
	
	
	Постоянное (бессрочное) пользование
	Муниципальное автономное дошкольное образовательное учреждение городского округа Саранск «Центр развития ребёнка-детский сад №7»

	16
	13:23:1103202:5424
	Республика Мордовия, городской округ Саранск, город Саранск, проспект 70 лет Октября, земельный участок 71В
	Магазины
	1085
	-
	-

	17
	13:23:1103202:26
	Республика Мордовия, г. Саранск, ул. Омская, дом 12
	Для размещения дома индивидуальной жилой застройки
	1800
	Долевая собственность (1/4)
	Карасев Виталий Викторович

	
	
	
	
	
	Долевая собственность (1/2)
	Мартынова Наталья Юрьевна

	
	
	
	
	
	Долевая собственность (1/12)
	Архипова Наталья Алексеевна

	
	
	
	
	
	Долевая собственность (1/12)
	Макарова Галина Петровна

	
	
	
	
	
	Долевая собственность (1/12)
	Коновалова Елена Алексеевна

	18
	13:23:1103202:2356
	Республика Мордовия, г. Саранск, ул. Омская, д. 6
	Для размещения объекта энергетики (трансформаторная подстанция)
	88
	Собственность
	Общество с ограниченной ответственностью «Энерголин»

	19
	13:23:1103202:5631
	Республика Мордовия, г. Саранск, ул. Омская
	Коммунальное обслуживание
	52
	Собственность
	Акционерное общество Техническая фирма «Ватт»


В соответствии с Правилами землепользования и застройки городского округа Саранск, утвержденными Решением Совета депутатов городского округа Саранск от 06 мая 2016 г. № 516 (с изменениями), на проектируемой территории выделена территориальная зона Ж1 – зона многоквартирной жилой застройки 5 и выше этажей. 
Для зоны Ж1 установлен правовой режим использования земельных участков через систему градостроительных регламентов, регулирующих землепользование и параметры застройки в границах этих участков. 

Согласно Правилам землепользования и застройки городского округа Саранск выбран основной вид разрешенного использования земельных участков, образуемых в рамках настоящего проекта межевания территории: 
Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) (Размещение многоквартирных домов этажностью девять этажей и выше; благоустройство и озеленение придомовых территорий; обустройство спортивных и детских площадок, хозяйственных площадок и площадок для отдыха; размещение подземных гаражей и автостоянок, размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома в отдельных помещениях дома, если площадь таких помещений в многоквартирном доме не составляет более 15% от общей площади дома).
Вид разрешенного использования земельных участков с кадастровыми номерами 13:23:1103202:70, 13:23:1103202:71 и 13:23:1103202:5632, в результате перераспределения которых будут образованы земельные участки с условными номерами 1.1 и 1.2, «для эксплуатации индивидуального жилого дома», «размещение жилых домов квартирного типа от 5 этажей и выше» и «для размещения домов многоэтажной жилой застройки» соответственно. В дальнейшем для перераспределения вышеуказанных земельных участков планируется изменить их вид разрешенного использования на «многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)» в соответствии с Правилами землепользования и застройки городского округа Саранск, утвержденными Решением Совета депутатов городского округа Саранск от 06 мая 2016 г. № 516 (с изменениями). 

Также предполагается изменить вид разрешенного использования земельного участка с кадастровым номером 13:23:1103202:2369 в соответствии с градостроительным регламентом на «многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)» согласно целевому назначению земельного участка. 
3. Проектное предложение по использованию территории
Внесение изменений в документацию по планировке территории, ограниченной улицами Севастопольская, Волгоградская, Короленко и проспектом 70 лет Октября г. Саранска, включая проект межевания, в части изменения планировки территории (проект планировки территории, проект межевания территории) земельных участков, расположенных в районе ул. Омская и ул. Айвазовского г. Саранска, предназначенных для размещения многоквартирных жилых домов, разработано Обществом с ограниченной ответственностью «Мордовский научно-производственный институт инженерных изысканий» с целью образования земельных участков для размещения многоквартирных домов.  

Настоящим проектом межевания на проектируемой территории определено местоположение границ образуемых земельных участков на кадастровом плане территории. Образование проектных границ земельных участков производится в соответствии с градостроительными регламентами и нормами отвода земельных участков для конкретных видов деятельности, установленных в соответствии с федеральными законами и техническими регламентами.
При формировании границ земельных участков учитывались основные планировочные характеристики:

– местоположение земельного участка в микрорайоне относительно улиц и проездов общего пользования;

– расположение объектов капитального строительства на земельном участке относительно границ участка.
Настоящим проектом межевания на проектируемой территории также уточнено местоположение границ земельного участка с кадастровым номером 13:23:1103202:70 (исправлена реестровая ошибка в местоположении границ земельного участка), поскольку фактические границы земельного участка не соответствуют сведениям, содержащимся о них в Едином государственном реестре недвижимости. Между земельным участком с кадастровым номером 13:23:1103202:70 и земельным участком с кадастровым номером 13:23:1103202:71 имеется чересполосица клинообразной формы шириной 0,34 м. Наличие чересполосицы между земельными участками нарушает требования, предъявляемые к границам земельных участков действующими нормами права в области земельного регулирования. 

Сведения о характерных точках границы уточняемого земельного участка с кадастровым номером 13:23:1103202:70 (уточненных координатах) приведены в Таблице 2.

Сведения о характерных точках границы земельного участка 

с кадастровым номером 13:23:1103202:70
Таблица 2
	Обозначение 

характерных 

точек 

границ
	Уточненные координаты, м

	
	X
	Y

	1
	392354,60
	1293751,52

	2
	392357,70
	1293798,58

	3
	392358,88
	1293826,93

	4
	392359,39
	1293845,78

	5
	392339,05
	1293846,55

	6
	392337,40
	1293825,63

	7
	392335,39
	1293800,08

	8
	392334,16
	1293791,59

	9
	392331,16
	1293759,54

	10
	392331,99
	1293749,93

	11
	392338,57
	1293750,39

	1
	392354,60
	1293751,52


Характеристика образуемых на проектируемой территории земельных участков (сведения о способе образования земельного участка, его площади, разрешенном использовании и категории земель) приведена в Таблице 3. Сведения о существующих и образуемых земельных участках отражены на чертеже межевания территории в графической части проекта межевания.

Характеристика образуемых земельных участков
Таблица 3
	Обозначение площадки для строительства многоквартирного дома
	Условный
номер
земельного участка
	Способ
образования
земельного
участка
	Кадастровые номера
земельных участков,
из которых образован
земельный участок
	Правообладатель 
исходных земельных участков, вид права
	Категория 
земель
	Вид
разрешенного
использования образуемого

земельного
участка
	Площадь
земельного участка, м2

	площадка №20Г
по генплану
	1.1
	1) Исправление ошибки в местоположении границ земельного участка с кадастровым номером 13:23:1103202:70;

2) Перераспределение земельных участков с кадастровыми номерами 13:23:1103202:70,  13:23:1103202:71 и 13:23:1103202:5632
	13:23:1103202:70,  13:23:1103202:71, 13:23:1103202:5632
	Общество с ограниченной ответственностью специализированный застройщик «Саранскстройинвест» (собственность)
	Земли

населенных пунктов
	Многоэтажная

жилая застройка

(высотная

застройка)
	5099

	-
	1.2
	1) Перераспределение земельных участков с кадастровыми номерами 13:23:1103202:70,  13:23:1103202:71 и 13:23:1103202:5632
	13:23:1103202:70,  13:23:1103202:71, 13:23:1103202:5632
	Общество с ограниченной ответственностью специализированный застройщик «Саранскстройинвест» (собственность)
	Земли

населенных пунктов
	Многоэтажная

жилая застройка

(высотная

застройка)
	94

	площадка №31
по генплану
	2
	Перераспределение земель и земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности
	13:23:1103202:2369
территория, 

включаемая в состав 
образуемого 

земельного участка 

(S=1253 кв.м)
	-
	Земли

населенных пунктов
	Многоэтажная

жилая застройка

(высотная

застройка)
	3066


В результате перераспределения земельных участков с кадастровыми номерами 13:23:1103202:70, 13:23:1103202:71 и 13:23:1103202:5632 будут образованы земельные участки с условными номерами 1.1 и 1.2. Однако прежде перераспределения вышеуказанных земельных участков требуется уточнение местоположения границы земельного участка с кадастровым номером 13:23:1103202:70 (исправление реестровой ошибки).
Земельный участок  с условным номером 1.1 предполагается использовать для размещения многоквартирного дома (площадка №20Г по генплану). 
Земельный участок  с условным номером 1.2 в будущем планируется использовать для размещения дороги общего пользования (подъезд к проектируемой школе). Вид разрешенного использования земельного участка с условным номером 1.2 «многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)» в соответствии с видом разрешенного использования исходных земельных участков с кадастровыми номерами 13:23:1103202:70, 13:23:1103202:71 и 13:23:1103202:5632 согласно требованиям земельного законодательства.
Земельный участок с условным номером 2 предполагается сформировать путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 13:23:1103202:2369 и земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности. 
Многоквартирный дом (площадка №31 по генплану) будет располагаться на двух земельных участках: с условным номером 2, образованным в результате перераспределения, и на земельном участке с кадастровым номером 13:23:1103202:187. В отношении  земельного участка с кадастровым номером 13:23:1103202:187 будет осуществлено оформление и последующая государственная регистрация перехода права собственности.   

4. Технико-экономические показатели проекта межевания территории
Таблица 4
	№ п/п
	Наименование показателей
	Единица измерения
	Современное
состояние 
на 2021 г.
	Расчетный срок


	1
	Площадь проектируемой территории
	га
	1,01
	

	2
	Территории, подлежащие межеванию:
	
	
	

	
	- территории жилой застройки
	га
	1,00
	

	
	- территории нежилой застройки
	га
	0,01
	

	
	- территории рекреационных и иных зон
	га
	–
	

	3


	Территории, не подлежащие межеванию:
	га
	
	

	
	 - в границах проектируемой территории
	га
	-
	

	
	- в границах проектируемой территории без учета площади, занятой на территориях жилой застройки 
	га
	-
	

	4
	Территории отмежеванные:
	
	
	

	
	- территории жилой застройки
	га
	0,01
	

	
	- территории землепользования общественных зданий и технических сооружений
	га
	–
	


5. Каталог координат образуемых земельных участков

Таблица 5
	Условный номер
земельного
участка
	Обозначение 
характерных точек границ земельного
участка
	Координаты
характерных точек границ, м (СК-13)

	
	
	Х
	У

	1.1
	1
	392283,53
	1293822,04

	
	2
	392312,51
	1293824,39

	
	3
	392337,40
	1293825,63

	
	4
	392338,51
	1293839,76

	
	5
	392359,32
	1293843,38

	
	6
	392358,88
	1293826,93

	
	7
	392357,70
	1293798,58

	
	8
	392354,60
	1293751,52

	
	9
	392338,57
	1293750,39

	
	10
	392331,99
	1293749,93

	
	11
	392309,41
	1293748,16

	
	12
	392308,76
	1293759,78

	
	13
	392309,69
	1293772,85

	
	14
	392284,66
	1293765,48

	
	15
	392285,89
	1293792,50

	
	16
	392285,11
	1293799,33

	
	1
	392283,53
	1293822,04

	
	17
	392295,80
	1293790,20

	
	18
	392297,77
	1293782,44

	
	19
	392296,12
	1293782,01

	
	20
	392298,94
	1293772,43

	
	21
	392302,67
	1293773,53

	
	22
	392303,04
	1293779,01

	
	23
	392301,74
	1293783,44

	
	24
	392308,44
	1293785,14

	
	25
	392306,47
	1293792,90

	
	17
	392295,80
	1293790,20

	1.2
	5
	392359,32
	1293843,38

	
	26
	392359,39
	1293845,78

	
	27
	392339,05
	1293846,55

	
	4
	392338,51
	1293839,76

	
	5
	392359,32
	1293843,38

	2
	28
	392728,60
	1293910,05

	
	29
	392728,85
	1293978,95

	
	30
	392676,68
	1293977,60

	
	31
	392676,54
	1293969,23

	
	32
	392687,74
	1293969,56

	
	33
	392688,25
	1293919,51

	
	34
	392667,23
	1293918,96

	
	35
	392667,10
	1293910,21

	
	28
	392728,60
	1293910,05
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