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1.Основные положения.

Настоящий проект межевания территории проектируемого Жилого района в Пионерском сельском поселении Камчатского края (в составе проекта планировки территории) выполнен в соответствии с Техническим заданием Заказчика- МАУ «Елизовское градостроительное бюро».

Основанием для выполнения Проекта планировки территории является Постановление Главы Пионерского сельского поселения от 12.03.2012г. «О подготовке документации по планировке территории жилого района в Пионерском сельском поселении Камчатского края» ДМЦП «Регулирование земельных отношений и градостроительной деятельности на территории Елизовского муниципального района на 2011-2013годы». Проект планировки территории является основой для разработки проекта межевания. 

           Подготовка настоящего проекта межевания подлежащих застройке территорий  осуществляется в целях установления границ незастроенных земельных участков, планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства местного значения.

В составе проекта межевания территории подготовлены градостроительные планы земельных участков, подлежащих застройке. 

Проект межевания территории разработан в соответствии с требованиями действующих правовых и нормативно- технических документов:

1. Федеральный закон от 29.12.2004 № 190-ФЗ «Градостроительный кодекс Российской Федерации»;

2. Федеральный закон от 25.11.2001 № 136-ФЗ «Земельный кодекс Российской Федерации»;

3. Федеральный закон от 22.07.2008 N 123-ФЗ "Технический регламент о требованиях пожарной безопасности";

4. Федеральный закон от 30.03.1999 № 52-ФЗ  «О санитарно-эпидемиологическом благополучии населения»;

5. Федеральный закон от 21.12.1994 №68-ФЗ «О защите населения и территорий от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера»;

6. СНиП 11-04-2003. «Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации». (В части, не противоречащей действующему Градостроительному кодексу РФ) Приняты и введены в действие постановлением Госстроя РФ от 29.10.2002 N 150;

7.СП 42.13330.2011(акт. ред. СНиП 2.07.01-89*) «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»;  

8. Нормативы градостроительного проектирования Камчатского края. Утверждены постановлением Правительства Камчатского края № 340п от 15.08.2011г.;

9. СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и конструктивным решениям».
10. СП 62.13330.2011 (акт. ред. СНиП 42-01-2002) Газораспределительные системы».

11. Технический регламент о безопасности сетей газораспределения и газопотребления (Пост № 870 от 29.10.2010 г.);

12. СП 42-101-2003 «Общие положения по проектированию и строительству газораспределительных систем из металлических и полиэтиленовых труб»;

13. ППБ 12-529-03 «Правила безопасности систем газораспределения и газопотребления» Госгортехнадзора РФ, 2003г.

14. СНиП 21-02-99 «Стоянки автомобилей»;  
15. Правила устройства электроустановок, 7-е издание. Утверждены Минтопэнерго РФ 06.10.1999 (ред. от 20.06.2003);
16. СанПин 2.1.4.1110-02 «Зоны санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения»;
17. СП 31-115-2006 «Открытые плоскостные физкультурно-спортивные сооружения; 
18. РДС 30-201-98. «Инструкция о порядке проектирования и установления красных линий в городах и других поселениях Российской Федерации». 

19. СН 441-72* «Указания по проектированию ограждений площадок и участков предприятий, зданий и сооружений»;

20. СН 452-73 «Нормы отвода земель для магистральных трубопроводов»;

21. СН 456-73 «Нормы отвода земель для магистральных водоводов и канализационных коллекторов»;

22. СН 461-74 «Нормы отвода земель для линий связи»;

23. СН 467-74 «Нормы отвода земель для автомобильных дорог»;

24. ВСН №14278тм-т1 «Нормы отвода земель для электрических сетей напряжением 0,38-750 кВ. 

2. Характеристика территории, на которую осуществляется межевание.

В соответствии с Техническим заданием Заказчика   предполагаемый Жилой район расположен на территории Пионерского сельского поселения, в кадастровых кварталах №№ 41:05:01 01 081, 41:05:01 01 082, 41:05:01 01 083, 41:05:01 01 085.

Пионерское сельское поселение расположено на территории Елизовского муниципального района Камчатского края.  Границы поселения установлены Законом Камчатской области от 29.12.2004г. №255 «Об установлении границ муниципальных образований, расположенных на территории Елизовского района Камчатской области, и о наделении их статусом муниципального района, городского, сельского поселения».

Сельское поселение на востоке примыкает к границе Петропавловск-Камчатского городского округа, на западе граничит с территорией Новоавачинского сельского поселения.  С севера территория поселения ограничена автомобильной дорогой федерального значения «Морпорт-Аэропорт», с юга- ручьем Крутобереговый. Территорию поселения с юго-востока на северо-запад пересекает автомобильная дорога регионального значения 1Р-474 «Петропавловск-Камчатский- Мильково» (см. Ситуационный план).

В состав Пионерского сельского поселения входят три поселка Пионерский, Светлый и Крутобереговый, плотно прилегающие друг к другу и образующие единую агломерацию с общей инфраструктурой.

Общая численность населения Пионерского сельского поселения на начало 2008 г. составляла 4 131 человек.

Территория проектируемого Жилого района расположена в центральной части территории Пионерского сельского поселения и расположена в границах двух населенных пунктов.  I-я и II очередь строительства находятся в границах территории  пос. Светлый, III- очередь строительства расположена в границах пос. Пионерский. Площадь территории в проектируемых границах Жилого района составляет 190,0688 (190,07) га.  На севере участок ограничен строящимся микрорайоном индивидуальной застройки Молодежный, группой индивидуальной жилой застройки Галлелея, территорией дачных поселков. На юге территория ограничена существующей застройкой Пионерского сельского поселения и линиями ЛЭП. На востоке рассматриваемая территория ограничена автодорогой, ведущей к ЦПУ. С запада территория граничит с индивидуальной жилой застройкой, расположенной на границе с Новоавачинским сельским поселением. 

За границами проектирования Жилого района, в промзоне, расположенной в границах пос. Крутобереговый проектом планировки предусмотрено строительство газовой котельной, АЗС, комплекса автостоянок и СТО. Общая площадь земельных участков вышеперечисленных объектов, расположенных в промзоне -17, 7934 (17,79) га.

           Проектом планировки территории строительство Жилого района предусмотрено в три очереди с ориентировочными сроками:

-1-я очередь строительства- восточная часть территории -2015-2020гг.;

-2-я очередь строительства- центральная часть территории- 2018-2022гг.;

-3-я очередь строительства- западная часть территории- 2020-2024гг. 

В соответствии с Техническим заданием Заказчика предусматривается  опережающее строительство магистральных объектов транспортной и инженерной инфраструктур Жилого района- автомобильных дорог, сетей водоснабжения, водоотведения, электроснабжения, газоснабжения.

Проектом предполагается квартальная застройка территории Жилого района. 

Общая площадь Жилого района в границах проектирования-  190,07 га., в том числе 1-я очередь- 56,68 га, 2-я очередь- 84,72 га, 3-я очередь- 48,67 га.
Площадь селитебной территории Жилого района-129,27, в том числе: 1-я очередь- 35,18 га, 2-я очередь- 59,97 га, 3-я очередь- 34,12 га.

Площадь территории общего пользования Жилого района в границах красных линий- 44,20 га, в том числе 1-я очередь- 11,48 га, 2-я очередь- 20,36 га, 3-я очередь- 12,56 га.

В 1-ю очередь предполагается строительство:


Транспортной инфраструктуры: основной транспортной магистрали Жилого района- дублера автомобильной дороги регионального значения 1Р-474 «Петропавловск-Камчатский- Мильково», улиц и проездов в застройке.

  Инженерной инфраструктуры:

 -магистральных сетей водоснабжения от точки подключения в микрорайоне Северо-Восток Петропавловск-Камчатского городского округа до проектируемого района, кольцевой сети водопровода вокруг территории 1-й очереди строительства.

-магистральных сетей водоотведения от проектируемого Жилого района до точки подключения к сетям канализации согласно ТУ, выданным Петропавловск-Камчатским водоканалом.

-магистральных сетей электроснабжения со строительством ПС 110/10 кВ «Молодежная» и РП  10 кВ, ТП 10/0,4 кВ.

-магистральных и внутриквартальных сетей газоснабжения и теплоснабжения со строительством газовой котельной.

 Проектом предусматривается комплексная жилая застройка трех типов:

1.Застройка индивидуальными жилыми домами 2-3 этажными с земельными участками по 1500 м2. 

Количество индивидуальных жилых домов- 70 шт., количество жителей- 420 человек, площадь застройки жилых домов- 11760,0 м2, общая площадь жилых домов- 32200,0 м2, общая площадь квартир-27370,0 м2.

2.Застройка одноквартирными блокированными 2-3 этажными жилыми домами.

Количество блокированных жилых домов- 78 шт., в том числе рядовых- 69 шт, угловых- 9 шт. Количество жителей блокированных жилых домов-312 человек, площадь застройки- 5460,0 м2, общая площадь жилых домов- 14040 м2, общая площадь квартир- 12012 м2.

         3.Квартальная застройка секционными жилыми домами средней этажности (5 этажей).

         Количество секционных жилых домов, в том числе 30- квартирных жилых домов-16 шт., 15-квартирных жилых домов- 22 шт., угловых 12-15-квартирных блок-вставок со встроенными объектами обслуживания в первом и цокольном этажах -4 шт.

         Количество жителей секционных жилых домов 1-й очереди строительства- 2430 человек, количество квартир- 864 шт., площадь застройки- 12722,6 м2, общая площадь жилых домов- 61910,8 м2, общая площадь квартир-45530,8 м2.


Проектом предусмотрено строительство объектов социального обслуживания 1-й очереди:

-детского сада на 180 мест;

-магазинов товаров повседневного спроса- 5 шт; 

-торгового центра;

-встроенных в первые и цокольные этажи жилых угловых блок-вставок:

-спортивно-тренажерного зала;

-помещений для культурно-массовой, досуговой и любительской деятельности;

-офисных помещений;

-аптеки.


Для жителей школьного возраста 1-й очереди строительства предусмотрено посещение существующей общеобразовательной школы, расположенной в пос. Пионерский, имеющей резерв мест в количестве 668. Доставку школьников от жилой застройки до школы и обратно возможно организовать школьным автобусом.

Во 2-ю очередь предполагается строительство:


Транспортной инфраструктуры: улиц и проездов в застройке.

  Инженерной инфраструктуры:

        - кольцевой сети водопровода вокруг территории 2-й очереди строительства.

-канализационных сетей 2-й очереди строительства.

-сетей электроснабжения 10 кВ от РП 10 кВ, ТП 10/0,4 кВ.

        - внутриквартальных сетей газоснабжения и теплоснабжения 2-й очереди строительства.  

 Проектом предусматривается комплексная жилая застройка трех типов:

1.Застройка индивидуальными жилыми домами 2-3 этажными с земельными участками по 1000 м2. 

Количество индивидуальных жилых домов- 63 шт., количество жителей- 260 человек, площадь застройки жилых домов- 7800,0 м2, общая площадь жилых домов- 20800,0 м2, общая площадь квартир-17680,0 м2.

2.Застройка одноквартирными блокированными 2-3 этажными жилыми домами.

Количество блокированных жилых домов- 20 шт.  Количество жителей блокированных жилых домов-80 человек, площадь застройки- 1400,0 м2, общая площадь жилых домов- 3600,0 м2, общая площадь квартир- 3080,0 м2.

         3.Квартальная застройка секционными жилыми домами средней этажности (5 этажей).

         Количество секционных жилых домов, в том числе 30- квартирных жилых домов-52 шт., 15-квартирных жилых домов- 15 шт., угловых 12-15-квартирных блок-вставок со встроенными объектами обслуживания в первом и цокольном этажах -9 шт.

         Количество жителей секционных жилых домов 2-й очереди строительства- 5363 человек, количество квартир- 1908 шт., площадь застройки- 27685,8 м2, общая площадь жилых домов- 151085,3 м2, общая площадь квартир- 97436,6 м2.


Проектом предусмотрено строительство объектов социального обслуживания 2-й очереди:

-детских садов на 140 мест- 2 шт.;

-общеобразовательной школы на 40 классов (40 х 25=1000 учащихся);

-ДЮСШ на 50 мест;

-поликлиники на 100 посещений в смену с выдвижным пунктом скорой медицинской помощи;

-сельского клуба на 1200 мест;

-физкультурно-оздоровительного комплекса со спортзалом и бассейном;

-стадиона с трибунами на 500 мест;

-магазинов продовольственных товаров с кафе на 50 мест- 2 шт.;

-торгово-развлекательного центра с кинозалами, предприятиями общественного питания, бытового обслуживания и почтовым отделением;

-административного здания (администрации ПСП, управляющих компаний, собрания депутатов ПСП и помещений общественных организаций)

-встроенных в первые и цокольные этажи жилых угловых блок-вставок:

-помещений для культурно-массовой, досуговой и любительской деятельности;

-предприятия бытового обслуживания населения на 5 рабочих мест;

-парикмахерской с салоном красоты- 2 шт.;

-офисных помещений- 3 шт.;

-туристическое агентство;

-отделение банка.

В 3-ю очередь предполагается строительство:

         Транспортной инфраструктуры: улиц и проездов в застройке.

  Инженерной инфраструктуры:

        - кольцевой сети водопровода вокруг территории 3-й очереди строительства.

-канализационных сетей 3-й очереди строительства.

-сетей электроснабжения 10 кВ от РП 10 кВ, ТП 10/0,4 кВ.

        - внутриквартальных сетей газоснабжения и теплоснабжения 3-й очереди строительства.  

Проектом предусматривается комплексная жилая застройка двух типов:

1.Застройка индивидуальными жилыми домами 2-3 этажными с земельными участками по 1500 м2. 

Количество индивидуальных жилых домов- 64 шт., количество жителей- 384 человека, площадь застройки жилых домов- 10752,0 м2, общая площадь жилых домов-29440,0 м2, общая площадь квартир-25024,0 м2.

         2.Квартальная застройка секционными жилыми домами средней этажности (5 этажей).

         Количество секционных жилых домов, в том числе 13- квартирных жилых домов-13 шт., 15-квартирных жилых домов- 22 шт., угловых 12-15-квартирных блок-вставок со встроенными объектами обслуживания в первом и цокольном этажах -5 шт, 34-х квартирных жилых домов( в т.ч. 4 квартиры для маломобильных групп населения) -9 шт.

         Количество жителей секционных жилых домов 3-й очереди строительства- 2637 человек, количество квартир- 957 шт., площадь застройки- 13539,6 м2, общая площадь жилых домов- 78904,7 м2, общая площадь квартир-49999,8 м2.


Проектом предусмотрено строительство объектов социального обслуживания 3-й очереди:

-детских садов на 140 мест- 2 шт;

-детской школы искусств на 180 мест;

Магазина продовольственных товаров с кафе на 50 мест;

-магазинов товаров повседневного спроса- 2 шт; 

-храмового комплекса в составе: храм, церковно-причтовый дом, дом настоятеля, часовня, хозяйственный блок;

-бани на 50 мест с прачечной;

-встроенных в первые и цокольные этажи жилых угловых блок-вставок:

-спортивно-тренажерного зала;

-помещений для культурно-массовой, досуговой и любительской деятельности;

-предприятия бытового обслуживания населения на 5 рабочих мест;

-магазина продовольственных товаров;

-аптеки.

3. Сведения об используемых материалах по установлению границ земельных участков.   

Для разработки проекта межевания территории проектируемого Жилого района использованы:

материалы проекта планировки территории «Жилого района в Пионерском сельском поселении Камчатского края», 

правила землепользования и застройки Пионерского сельского поселения;

материалы топографо-геодезических и инженерно-геологических изысканий;

материалы градостроительного кадастра;

4. Особенностях межевания.

 При разработке проекта межевания территорий в соответствии с требованиями Градостроительного кодекса РФ и  СНиП 11-04-2003. «Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации». (В части, не противоречащей действующему Градостроительному кодексу РФ) обеспечено соблюдение следующих требований:
границы проектируемых земельных участков установлены в зависимости от функционального назначения территориальной зоны и обеспечения условий эксплуатации объектов недвижимости, включая проезды, проходы к ним;
границы существующих землепользований при разработке плана межевания не подлежат изменению за исключением случаев изъятия земель для государственных и общественных нужд в соответствии с законодательством или при согласии землепользователя на изменение границ земельных участков;
межеванию не подлежат территории, занятые транспортными и инженерными коммуникациями и сооружениями, а также земли общего пользования.
  Размеры земельных участков в границах застроенных территорий устанавливаются с учетом фактического землепользования, градостроительных нормативов, действовавших на период застройки указанных территорий.
На территориях, подлежащих застройке, размеры земельных участков определены в соответствии с действующими градостроительными нормативами, нормами предоставления земельных участков и градостроительными регламентами, установленными правилами землепользования и застройки.
  При разработке проекта межевания территорий в границы земельных участков включены территории: под зданиями и сооружениями; проездов, пешеходных дорог и проходов к зданиям и сооружениям; открытых площадок для временного хранения автомобилей; придомовых зеленых насаждений, площадок для отдыха и игр детей; хозяйственных площадок; физкультурных площадок; резервных территорий.
  Для территориальных зон промышленной и коммунально-складской застройки границы земельных участков предприятий и иных объектов определены с учетом количества работающих, технологии производства, грузооборота и других характеристик существующих и размещаемых объектов, исходя из минимально допустимых размеров земельных участков и нормативной плотности застройки площадок предприятий.
  В случае, если единый земельный участок находится в собственности нескольких организаций, за  отдельным землепользователем условно закрепляется часть участка, пропорционально занимаемой полезной площади здания без закрепления границ в натуре.
  Границы земельных участков под временные торговые точки устанавливаются на основании нормативного правового акта органа местного самоуправления в соответствии с градостроительной документацией исходя из минимальных размеров их участков (площадь, занимаемая самими строениями, и зоны хозяйственного обслуживания). При этом пешеходная зона, подъезды и другие элементы территорий общего пользования не включаются в границы.
  При разработке проекта межевания уточняются публичные сервитуты, в соответствии с которыми землепользователи обязаны обеспечить: безвозмездное и беспрепятственное использование объектов общего пользования (пешеходные и автомобильные дороги, объекты инженерной инфраструктуры); возможность размещения межевых и геодезических знаков и подъездов к ним; возможность доступа на участок представителей соответствующих служб для ремонта объектов инфраструктуры и других целей.
 При разработке проектов межевания учтены красные линии,  разработанные в утвержденном проекте планировки территории.
Проект  межевания территории является основанием для выноса в натуру (на местность) границ земельных участков, установления публичных сервитутов, выдачи кадастровых карт (планов) земельных участков и формирования объектов недвижимости.

В составе настоящего проекта межевания территории разработаны Градостроительные планы земельных участков, подлежащих застройке.
 5. Перечень публичных сервитутов.

     Проектом межевания территории установлены границы зон действия публичных сервитутов. Границы зон действия сервитутов- это границы зон, выделяемых на земельных участках в отношении которых установлено право ограниченного пользования лицами, не являющимися собственниками данных участков (зоны для прокладки транзитных инженерных сетей, проездов и т.д.) Границы зон действия публичных сервитутов см. 2/144-ППТ. Том 5 Проект межевания территории (в составе проекта планировки территории). Лист 2. Проект межевания территории в электронном виде, привязанный к системе координат МСК-41. 
     Проектом межевания территории определены так же границы земельных участков для размещения линейных объектов (магистральных инженерных сетей), расположенных за пределами территорий, подлежащих межеванию. 
6.  Красные линии.


Красные линии проектируемого Жилого района разработаны в соответствии с СП 42.13330.2011(акт. ред. СНиП 2.07.01-89*) «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» и РДС 30-201-98. «Инструкция о порядке проектирования и установления красных линий в городах и других поселениях Российской Федерации». 

В проекте планировки территории разработаны схема вертикальной планировки территории, разбивочный план красных линий, поперечные профили улиц и проездов.

Координаты концевых и поворотных точек красных линий см. 2/144-ППт-4. Том 4. Материалы по обоснованию проекта планировки территории. Графическая часть. Разбивочный чертеж красных линий. Лист 7. в электронном виде, привязанный к системе координат МСК-41.

7.  Основные технико-экономические показатели проекта межевания
	№№

№
	Наименование


	Ед. изм.
	Очередность строительства
	Всего

	
	
	
	1 очередь

2015-2020гг
	2 очередь

2018-2022гг
	3 очередь

2020-2024гг
	

	1.
	Площадь территории в границах проектирования Жилого района
	га.
	58, 0766
	84,7256


	47,2666


	190,0688



	2.
	Территории, подлежащие межеванию
	га.
	34,2575
	53,9219
	27,3094
	115,4888

	
	В том числе:

территории жилой застройки
	га.
	25,6495
	23,6935
	20,4652
	69,8082

	
	из них:

территории среднеэтажной застройки
	га.
	8,9770
	15,4180
	9,7334
	34,1284

	
	территории индивидуальной застройки
	га.
	11,4861
	6,3196
	10,7318
	28,5375

	
	территории блокированной застройки
	га.
	5,1864
	1,9559
	-
	7,1423

	
	территории объектов социального и культурно-бытового обслуживания
	га.
	4,1659
	14,8278
	2,5884
	21,5821

	
	территории промышленной, транспортной и коммунально-складской застройки
	га.
	4,4421
	2,1249
	1,4124
	7,9794

	
	территории рекреационного назначения
	га.
	-
	13,2757
	1,0290
	14,3047

	
	территории культовой застройки
	га.
	-
	-
	1,8144
	1,8144

	3.
	Площадь территории за границамиЖилого района (территории котельной, АЗС, СТО, КНС, автостоянок в промзоне)
	
	
	
	
	17,7934

	
	В том числе:
	
	
	
	
	

	
	-площадь межевания.
	га.
	
	
	
	17,7934


	
	
	
	
	
	
	2/144-ППТ-5

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	Пояснительная записка
	Стадия
	Лист
	Листов

	ГАП
	Михайлицкий
	
	
	
	ПМТ
	1
	9

	
	
	
	
	
	ООО «Архпроект»

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


	
	
	
	
	
	
	
	Лист

	
	
	
	
	
	
	
	2

	Изм.
	№ уч.
	Лист
	№ док.
	подпись
	Дата
	
	



