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	А. Пояснительная записка


Введение

Проект межевания территории в границах красных линий ул. Габайдулина – 
ул. Авиационная – ул. Гавриленко – ул. Хрисанфова разработан в соответствии с:
- Градостроительным кодексом Российской Федерации от 29.12.2004 г. №190-ФЗ; 

- Земельным Кодексом Российской Федерации от 25 октября 2001 г. №136-ФЗ;

- СП 42.13330.2011 Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка городских
 и сельских поселений;

- Положением «О порядке разработки, согласования и утверждения градостроительной документации», утвержденным решением городского Совета депутатов Калининграда 
от 11.07.2007 г. №250;

- Постановлением администрации городского округа «Город Калининград» о разработке проекта межевания на конкретную территорию;
- Генеральным планом муниципального образования «Город Калининград», разработанным НПФ «ЭНКО» (г. Санкт-Петербург) и утвержденным решением городского Совета депутатов Калининграда от 22.02.2006 г. №69;
- Правилами землепользования и застройки, утвержденными решением окружного Совета депутатов Калининграда от 29.06.2009 г.  №146;
- «Проектом зон охраны объектов культурного наследия», разработанным НПФ «ЭНКО» (г.Санкт-Петербург) и утвержденным решением городского Совета депутатов Калининграда  от 28.12.2005 г. №465; 

- Положением   «О    порядке    установления  границ  землепользований  (межевания) 
в  г. Калининграде», утвержденным решением городского Совета депутатов Калининграда 
от 21.11.2001 г. №330.
Основанием для разработки проекта межевания является постановление администрации городского округа «Город Калининград» от 05.09.2013 г. №1337 “О разработке проектов межевания территорий в городе Калининграде», муниципальный контракт на выполнение комплекса работ по разработке проектов межевания территорий и постановке земельных участков на государственный кадастровый учет в границах городского округа «Город Калининград» №5 от 27.09.2013 г., письмо Комитета муниципального имущества и земельных ресурсов исх. №И-КМИ-09/40443 от 16.12.2013 г., заключение по результатам публичных слушаний по проекту межевания территории в границах красных линий ул. Габайдулина - 
ул. Авиационная - ул. Гавриленко - ул. Хрисанфова исх. № И-КМИ-09/39372 от 06.12.2013 г., письмо Комитета муниципального имущества и земельных ресурсов исх. №И-КМИ-09/339 
от 13.01.2014 г.
1. Анализ существующего положения

Территория, на которую разрабатывается проект межевания, расположена в северной жилой зоне. Территория межевания находится в зоне объектов обслуживания населения и производственной деятельности.

Территория межевания с востока ограничена красными линиями улицы местного значения – ул. Гавриленко, с юга улицы местного значения – ул. Хрисанфова, с запада магистральной улицы районного значения – ул. Габайдулина.
Рассматриваемая территория жилой застройки расположена в границах кадастрового квартала 39:15:120320.

Площадь территории межевания составляет 23593,00 м2.

Существующая жилая застройка представлена 1-2 этажными жилыми домами до 1945 г. строительства и 2 этажным жилым домом 1997 г. строительства.
На территории квартала ранее образовано двенадцать земельных участков, общей площадью 10777,00 м2.
2. Проектное решение
На основании ст. 43 Градостроительного кодекса РФ подготовка проектов межевания застроенных территорий осуществляется в целях установления границ застроенных земельных участков и границ незастроенных земельных участков, планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам под размещение объектов капитального строительства.

Проектом предлагается:

- сохранить границы одиннадцати ранее образованных (сформированных 
и зарегистрированных в ЕГРЗ) земельных участков.
- уточнить один земельный участок с кадастровым номером 39:15:120320:1, границы которого не установлены в соответствии с требованием действующего законодательства.
- образовать десять земельных участков, в том числе:

четыре земельных участка – под многоквартирные малоэтажные дома
четыре земельных участка  - подлежащих перераспределению
один земельный участок  - под размещение объектов строительства зоны объектов обслуживания населения и производственной деятельности.
Границы образуемых земельных участков предлагается установить по красным линиям, границам благоустройства, сложившегося за годы эксплуатации зданий, с учетом обеспечения подъезда ко всем земельным участкам.
2.1. Расчет площади нормативных земельных участков

существующих жилых домов

Проект межевания выполняется по результатам расчета нормативных площадей земельных участков каждого жилого здания, расположенного в квартале.

В соответствии с решением окружного Совета депутатов города Калининграда №146 
от 29 июня 2009 г. «Правила землепользования и застройки городского округа «Город Калининград», часть I, глава 4, статья 11, п. 11.3 и рекомендациями СП-30-101-98 «Методические указания 
по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах», расчет нормативной площади земельных участков производится с учетом удельных показателей земельной доли, приходящихся на 1 м2 общей площади жилых помещений для жилых домов разной этажности разных лет строительства.

Расчет площади земельных участков жилых домов производится по формуле:
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 - нормативный размер участка, м2
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 - общая площадь жилых помещений, м2 
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 - показатель земельной доли для зданий разной этажности

Данные по жилым домам и результаты расчетов площадей земельных участков приведены 
в таблице I.

Т.к. жилые дома в данном квартале относятся к малоэтажной жилой застройке усадебного типа, то размер земельного участка должен быть не меньше рекомендуемых СП 42.13330.2011. «Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» п. 5.7. приложение Д, т.е. размер земельных участков, выделяемых  под одно-, двухквартирные одно-, двухэтажные дома в застройке усадебного типа, составляет 400-600 м2 (включая площадь застройки). 

В соответствии с правилами землепользования и застройки городского округа «Город Калининград», утвержденными решением окружного Совета депутатов города Калининграда № 146 от 29.06.09г., минимальная площадь земельного участка, вновь образуемого для индивидуального жилого дома (включая площадь застройки) составляет 450 м2, максимальная площадь земельного участка, с учетом фактического землепользования и зарегистрированных имущественных прав составляет 1000 м2.
2.2 Выводы
В результате выполнения проекта межевания территории в границах красных линий 
ул. Габайдулина – ул. Авиационная – ул. Гавриленко – ул. Хрисанфова предлагается
сохранить одиннадцать  ранее образованных (сформированных и зарегистрированных в ЕГРЗ) земельных участков, общей площадью 9777,00 м2:
	1
	под строительство магазина
	1035.00
	39:15:120320:17
	-

	2
	сверхнормативная территория сущ.
	924.00
	39:15:120320:16
	долевая собственность

	
	многокв. дома по ул. Хрисанфова, 1
	
	
	

	3
	под сущ. многоквартирный дом
	705.00
	39:15:120320:15
	долевая собственность

	4
	под сущ. многоквартирный дом
	850.00
	39:15:120320:13
	долевая собственность

	5
	под многоквартирный дом
	665.00
	39:15:120320:58
	долевая собственность

	6
	под сущ. многоквартирный дом
	867.00
	39:15:120320:14
	долевая собственность

	7
	под военный городок №1
	2865.00
	39:15:120320:11
	-

	8
	под многоквартирный дом
	795.00
	39:15:120320:61
	долевая собственность

	9
	под обслуживание инд. жилого дома
	15.00
	39:15:120320:18
	аренда

	
	по ул. Гавриленко, 18
	
	
	

	10
	под сущ. индивидуальный жилой дом
	911.00
	39:15:120320:7
	собственность

	11
	под обслуживание инд. жилого дома
	145.00
	39:15:120320:20
	аренда

	
	по ул. Гавриленко, 18
	
	
	


уточнить один земельный участок с кадастровым номером 39:15:120320:1:
	12
	под жилой дом инд. жилищного фонда, в т. ч.:
	1000.00
	ул. Гавриленко, 14

	12/1
	охранная зона инженерных коммуникаций
	55.00
	 


образовать девять земельных участков:
	12*
	под жилой дом индивидуального жилищного фонда, в т. ч.:
	1000.00
	ул. Гавриленко, 14, 39:15:120320:1

	12/1
	охранная зона инженерных коммуникаций
	55.00
	 
	 

	13**
	под многоквартирный малоэтажный дом, в т. ч.:
	1160.00
	ул. Габайдулина, 17

	13/1
	охранная зона инженерных коммуникаций
	96.00
	 
	 

	14
	под многоквартирный малоэтажный дом, в т. ч.:
	613.00
	ул. Хрисанфова, 5

	14/1
	охранная зона инженерных коммуникаций
	44.00
	 
	 

	15
	под многоквартирный малоэтажный дом, в т. ч.:
	821.00
	ул. Хрисанфова, 11

	15/1
	охранная зона инженерных коммуникаций
	60.00
	 
	 

	16
	под многоквартирный малоэтажный дом, в т. ч.:
	1213.00
	ул. Хрисанфова, 13

	16/1
	охранная зона инженерных коммуникаций
	117.00
	 
	 

	17
	для обслуживания многоквартирного 
	400.00
	 
	 

	
	малоэтажного дома по ул. Габайдулина, 17
	
	
	

	18
	для обслуживания жилого дома индивидуального
	328.00
	 
	 

	
	жилищного фонда по ул. Гавриленко, 14
	
	
	

	19
	для обслуживания жилого дома индивидуального
	40.00
	 

	
	жилищного фонда по ул. Гавриленко, 18
	
	

	20
	для обслуживания многоквартирного
	178.00
	 

	
	малоэтажного дома по ул. Хрисанфова, 13
	
	

	20/1
	охранная зона инженерных коммуникаций
	12.00
	 
	 

	21***
	под размещение объектов строительства зоны
	8063.00
	 

	
	объектов обслуживания населения
	
	

	
	и производственной деятельности, в т. ч.:
	
	

	21/1
	охранная зона инженерных коммуникаций
	123.00
	 
	 

	21/2
	охранная зона инженерных коммуникаций
	102.00
	 
	 


	*   Земельный участок обременен правом беспрепятственного доступа к земельному участку для обслуживания жилого дома индивидуального жилищного фонда по ул. Гавриленко, 14.

	     

	**  Земельный участок обременен правом беспрепятственного доступа к земельному участку для обслуживания многоквартирного малоэтажного дома по ул. Габайдулина, 17.

	     

	*** Земельный участок полностью расположен в санитарно-защитной зоне от железной дороги, в санитарно-защитной зоне

	от приоритетных источников загрязнения окружающей среды и в шумовой зоне ограничения застройки.


            3.Основные технико-экономические показатели проекта межевания

	N
п/п
	Наименование показателей
	Единица

измерения
	Современное

состояние

на 2011 год
	Расчетный

срок

	1
	Площадь проектируемой территории – всего
	га
	2,3593
	2,3593

	2
	Территория, подлежащая межеванию


	- " -
	1,3816
	1,3816

	
	в том числе:

· территория жилой застройки, из них:
	- " -
	0, 4807
	0, 4807

	
	· территория малоэтажной застройки
	- " -
	0, 4807
	0,4807

	
	· территория среднеэтажной застройки
	- " -
	-
	-

	
	· территория многоэтажной застройки
	- " -
	-
	-

	
	· территория объектов инженерной инфраструктуры (мун. земли и терр. под обслуживание водных объектов)


	- " -
	-
	-

	
	· сверхнормативная территория для перераспределения между ранее созданными земельными участками и под размещение объектов строительства
	- " -
	0,9009
	0,9009

	3
	Территория, не подлежащая межеванию, в том числе:

Ранее созданные сохраняемые земельные участки
	- " –
- " -
	0,9777
0,9777

	0,9777
0,9777
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