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1. ОБЩИЕ СВЕДЕНИЯ

Проект межевания территории второго микрорайона, расположенной на участке между  продолжением ул.Севастопольская, автодороги на с.Кочкурово и реки Тавла в г.Саранске,  разработан ОАО Проектный институт «Мордовстройпроект» в соответствии с договором № 13.05.

Проект межевания территории выполнен в целях формирования земельных участков под комплексную застройку в границах  продолжения ул.Севастопольская,  автодороги на с.Кочкурово и  реки Тавла в г.Саранске, выделения зон с особым  режимом использованием земельных участков и публичных сервитутов, подготовки исходного материала для выполнения межевых планов данных участков и постановки их, в дальнейшем, на государственный кадастровый учёт. Схема расположения территории разработки проекта межевания представлена в Приложении 1.

Примечание.

Территория, ограниченная в использовании для доступа к инженерным коммуникациям, может уточняться в связи с отсутствием в настоящее время рабочей документации инженерных сетей.

Работы по разработке проекта межевания выполнены специалистами  

ОАО Проектный институт «Мордовстройпроект» в следующем составе:

· Главный инженер проекта — Бортяева Н.В.

· Руководитель Группы- Кузина Л.В.

                     2.НОРМАТИВНАЯ БАЗА И ИСХОДНЫЕ ДАННЫЕ                                                                 ДЛЯ РАЗРАБОТКИ ПРОЕКТА МЕЖЕВАНИЯ

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

1. Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004г.;

2. Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 2001г.;

3. Жилищный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004г.;

4. ФЗ № 221 от 24.26.2007г. «О государственном кадастре недвижимости»;

5. Свод правил по проектированию и строительству СП 30-101-98 «Методические указания по расчёту нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах», утверждённых приказом Минземстроя РФ от 26.08.1998г. №59;

6. Постановление правительства Российской Федерации от 02.02.1996г. №105 «Об утверждении положения о порядке установления границ землепользовании в застройке городов и других поселений»;

7. Постановление правительства Российской Федерации от 26.09.1997г. №1223 «Об утверждении положения об определении размеров и установлении границ земельных участков в кондоминиумах»;

8. ФЗ №185 от 21.07.2007г. «О фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства»; 

9. ФЗ №221 от 24.26.2007 г. «О государственном кадастре недвижимости»

10. ФЗ №189 от 29.12.2004г. «О введении в действие жилищного кодекса Российской Федерации»;

11.  СниП 11-04-2003 «Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации», утверждённая постановлением Государственного комитета РФ по строительству и жилищно-коммунальному от 29.10.2002г. №150.

12.  Правила землепользования и застройки города Саранска рабочих посёлков Николаевка и Ялга как части городского округа Саранск. Нормативный правовой акт местного самоуправления. Москва-Саранск 2009г.

13.  Местные нормативы градостроительного проектирования, утвержденные решением Совета депутатов городского округа Саранск от 28.10.08 г. №193.

Исходной планово-картографической основой для выполнения проекта межевания являются материалы топографической съёмки, выполненные ОАО «Мордовский  институт инженерных изысканий и проектирования» в масштабе 1:1000 в 2007г.

В качестве исходных данных для выполнения проекта использовались следующие сведения и материалы:

1) Проект планировки  территории на участке между ул.Волгоградская и автомобильной дорогой на с.Кочкурово (в районе реки Тавла в г.Саранске), выполненный ГУП «ПТИ « Мордовский Промстройпроект» по заказу ОАО   «Мордовский институт инженерных изысканий и проектирования» в 2007г.

2) Проект межевания территории, ограниченной ул.Волгоградская, автомобильной дорогой на с.Кочкурово, рекой Тавла для объекта «Комплексная застройка многоэтажными жилыми домами на участке между ул.Волгоградская и автомобильной дорогой на с.Кочкурово (в районе реки Тавла в г.Саранске)», выполненный ОАО «Проектный институт «Мордовстройпроект» в 2010 г.

3) Проект застройки 2-го микрорайона «Комплексная застройка многоэтажными жилыми домами на участке между ул.Волгоградская и автомобильной дорогой на с.Кочкурово (в районе реки Тавла) в г.Саранске», выполненный ОАО «Проектный институт «Мордовстройпроект» в 2013 г.

4) Красные  линии  в   пределах   территории  разработки  проекта межевания  закоординированы  ОАО «Проектный институт «Мордовстройпроект».

Сведения об объектах нового строительства  на территории разработки проекта межевания, а так же нормативные размеры земельных участков, использованы из ранее разработанного проекта застройки 2-го микрорайона.

3. ГРАДОСТРОИТЕЛЬНАЯ СИТУАЦИЯ И СОВРЕМЕННОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ

Территория разработки проекта межевания расположена в восточной части г.Саранска, имеет вытянутую форму с запада на восток. 

Участок ограничен: с севера — рекой Тавла;

                                  с востока — продолжением ул.Севастопольская;

                                  с юга — автодорогой на с.Кочкурово;

                                  с запада - строящимся стадионом «Юбилейный».

Территория разработки проекта межевания представляет собой  отдельный элемент планировочной структуры города, ограниченный красными линиями.

В ранее выданном ППТ от 2007 г.,  территория 2-го мкр.  в границах красных линий, составляла 43 га.  В связи с размещением стадиона «Юбилейный» возникла необходимость формирования общественного пространства между ул.Волгоградская и 2 мкр., наложением санитарно-защитной зоны  от стадиона (R=300м) на жилую застройку, а также увеличением ширины рекреационной зоны вдоль русла р.Тавла, площадь территории 2 мкр. уменьшилась и составляет 34,5 га.

Общая площадь территории проекта межевания составляет 34,5 га.

Сведения о правах: в настоящее время участок  передан в аренду Мордовской ипотечной корпорации для комплексной застройки многоэтажными жилыми домами. На участке Мордовской ипотечной корпорации ведётся инженерная подготовка территории. 

Проект межевания территории разработан на основании Проекта застройки 2-го микрорайона «Комплексная застройка многоэтажными жилыми домами на участке между ул.Волгоградская и автомобильной дорогой на с.Кочкурово (в районе реки Тавла) в г.Саранске».

Схема существующего использования территории представлена на   Листе 1 графических материалов.                                                                

4. ФОРМИРОВАНИЕ ПРОЕКТНЫХ ГРАНИЦ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ

Формирование проектных границ земельных участков производится в пределах красных линий, ограничивающих территорию разработки проекта межевания и отделяющих территории общего пользования от внутриквартальных территорий, подлежащих передаче юридическим лицам на различных правах, в том числе собственникам помещений многоквартирных жилых домов.

В качестве общих методических нормативных актов использовано  положение о порядке установления границ землепользований в застройке городов и других поселений, утвержденных Постановлением Правительства Российской Федерации от 2 февраля 1996г. №105 и Положение об определении размеров и установлении границ земельных участков в кондоминиумах, утверждённых Постановлением Правительства Российской Федерации от 26.09.1997г. №1223, Правила землепользования и застройки г.Саранска рабочих посёлков Николаевка и Ялга как части городского округа Саранск 2009г.

При разработке проекта межевания территории обеспечено соблюдение следующих требований:

· границы проектируемых земельных участков установлены в зависимости от функционального назначения территориальной зоны и обеспечения условий эксплуатации объектов недвижимости и земельных участков, включая проезды, проходы к ним, путём установления границ территорий общего пользования, в том числе внутри красных линий, а также путём установления зон действия ограничений на право доступа к земельным участкам (объектам недвижимости);

· учет нормативных размеров земельных участков под многоквартирными жилыми домами для передачи в общую долевую собственность домовладельцев, рассчитанных в соответствии с требованиями Свода правил по проектированию и строительству СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах».

Нормативные размеры земельных участков под многоквартирными жилыми домами приведены в Приложении 2. Нормативный размер земельного участка многоквартирного жилого дома рассчитан путем умножения общей площади жилых помещений на удельный показатель земельной доли по формуле:

Sнорм. =  Sк * Уз.д., где

Sнорм. - нормативный размер земельного участка под многоквартирным жилым домом, м2

Sк  - Общая площадь жилых помещений в многоквартином жилом доме, м2

Уз.д.  - удельный показатель земельной доли для зданий разной этажности (Приложение А СП 30-101-98).

Для обеспечения подъезда к формируемым земельным участкам и расположенным на них объектам недвижимости сформированы соответствующие зоны ограничений (публичные сервитуты).

Характеристики формируемых земельных участков, планируемых для предоставления физическим  лицам   и площади установленных публичных сервитутов представлены в Приложении 3.

Проект межевания территории выполнен в масштабе 1:1000 и представлен на Листе 2 графических материалов.

5. ОБОСНОВАНИЕ ПРИНЯТЫХ РЕШЕНИЙ

При разработке проекта межевания территорий под многоквартирными жилыми домами в границы земельных участков включены территории под зданиями и сооружениями, проездами и проходами к зданиям и сооружениям, открытые площадки для временного хранения автомобилей, придомовые зелёные насаждения, площадки для отдыха и игр детей, хозяйственные площадки.

При разработке проекта выделены зоны с особым использованием земельных участков, установлены публичные сервитуты для обеспечения:

· беспрепятственного использования  объектов общего пользования (проезды и проходы к зданиям и сооружениям), объектов инженерной инфраструктуры;

· доступа на участок представителей соответствующих служб для ремонта объектов инфраструктуры;

· проезда пожарных машин и машин скорой помощи в случае возникновения чрезвычайных ситуаций и для других целей.

Решение о выполнении землеустроительных работ с целью уточнения границ земельных участков, учтённых в государственном кадастре недвижимости, предусмотренных проектом межевания территории, принимается собственником объекта недвижимости после утверждения проекта межевания в установленном действующим законодательством порядке.

Технико экономические показатели проекта межевания приведены в Приложении 4.

Составила                                                                 Л.В.Кузина
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