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[bookmark: _Toc113267393]Введение. Цели и задачи проекта
[bookmark: _Toc430018927]Проект планировки подготовлен в соответствии с муниципальным контрактом №22/Д/06-22 от 20.06.2022 г. на выполнение работ по подготовке проекта планировки территории и проекта межевания территории, предусматривающих размещение линейного объекта «Канализационный коллектор от ОСК «Головные» в п/р Ново-Александровск до ОСК-3, расположенные по ул. Науки», заключенным между департаментом архитектуры и градостроительства города Южно-Сахалинска и ООО «Агентство по развитию территорий «Геоника» г. Омск.
Основанием для разработки настоящего проекта планировки территории является Постановление администрации города Южно-Сахалинска от 04.10.2021 № 2587-па «О подготовке проекта планировки территории и проекта межевания территории, предусматривающих размещение линейного объекта «Канализационный коллектор от ОСК «Головные» в п/р Ново-Александровск до ОСК-3, расположенные по ул. Науки».
В соответствии со статьей 43 Градостроительного кодекса Российской Федерации подготовка проекта межевания территории осуществляется применительно к территории, расположенной в границах одного или нескольких смежных элементов планировочной структуры, границах определенной правилами землепользования и застройки территориальной зоны и (или) границах установленной схемой территориального планирования муниципального района, генеральным планом поселения, городского округа функциональной зоны.
Подготовка проекта межевания территории осуществляется для:
1) определения местоположения границ, образуемых и изменяемых земельных участков;
2) установления, изменения, отмены красных линий для застроенных территорий, в границах которых не планируется размещение новых объектов капитального строительства, а также для установления, изменения, отмены красных линий в связи с образованием и (или) изменением земельного участка, расположенного в границах территории, применительно к которой не предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории, при условии, что такие установление, изменение, отмена влекут за собой исключительно изменение границ территории общего пользования.
Подготовка настоящего проекта межевания территории осуществляется для установления границ земельных участков, необходимых для размещения линейных объектов.
[bookmark: _Toc411950690][bookmark: _Toc413415278][bookmark: _Toc416701711][bookmark: _Toc113267394]Проект межевания территории
[bookmark: _Toc113267395][bookmark: _Toc411950691][bookmark: _Toc413415279][bookmark: _Toc416701712]Общие положения
Настоящий проект межевания территории разработан на основе проекта планировки, предусматривающего размещение линейного объекта «Канализационный коллектор от ОСК «Головные» в п/р Ново-Александровск до ОСК-3, расположенные по ул. Науки».
[bookmark: _GoBack]Площадь в границах проектируемой территории составляет 3,80 га.
При разработке проекта использованы следующие материалы:
инженерно-геодезические изыскания в масштабе 1:500, выполненные муниципальным казенным предприятием «Горархитектура» городского округа «Город Южно-Сахалинск» в 2022 году;
генеральный план городского округа «Город Южно-Сахалинск», утвержденный решением городского Собрания города Южно-Сахалинска от 04 июля 2012 г. № 603/38-12-4 (с изм. от 30 января 2019 г. № 1398/72-19-5 и от 25 ноября 2020 г. № 400/19-20-6);
правила землепользования застройки на территории городского округа «Город Южно-Сахалинск», утвержденные Решением Городского собрания города Южно-Сахалинска от 30 января 2013 г. №744/44-13-4 (с изм. от 14 февраля 2022 г. № 256-па);
региональные нормативы градостроительного проектирования Сахалинской области, утвержденные приказом Министерства архитектуры и градостроительства Сахалинской области от 30.12.2020 N 3.39-46-п (с изм. от 24 декабря 2021 N 3.39-47-п);
проект планировки с проектом межевания северо-восточного района города Южно-Сахалинска, утвержденный постановлением администрации города Южно-Сахалинска от 17 апреля 2014 г. № 668-па;
сведения об учтенных в едином государственном реестре недвижимости (далее также – ЕГРН) земельных участках, расположенных в границах проектируемой территории.
Разработка проекта осуществлена в соответствии с требованиями Градостроительного кодекса Российской Федерации, нормативно-правовых актов Правительства Российской Федерации, Минстроя России, Правительства Сахалинской области, городского округа «Город Южно-Сахалинск».
Проект межевания выполнен на основе цифровых топографических карт. Графические материалы подготовлены в масштабе 1:2 000 с применением компьютерных геоинформационных технологий в программе МарInfo. Набор пространственных данных содержит соответствующие картографические слои и семантические базы данных. Подготовка графической части проекта межевания выполнена в соответствии с системой координат, используемой для ведения Единого государственного реестра недвижимости.
[bookmark: _Toc113267396]Обоснование определения местоположения границ образуемых земельных участков с учетом соблюдения требований к образуемым земельным участкам, в том числе требований к предельным (минимальным и (или) максимальным) размерам земельных участков
При подготовке проекта межевания территории определение местоположения границ, образуемых и изменяемых земельных участков осуществляется в соответствии с градостроительными регламентами и нормами отвода земельных участков для конкретных видов деятельности, иными требованиями к образуемым и (или) изменяемым земельным участкам, установленными федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации, техническими регламентами, сводами правил.
Проектируемая территория расположена в границах населенного пункта г. Южно-Сахалинск (земли населенных пунктов).
В соответствии с правилами землепользования застройки городского округа «Город Южно-Сахалинск», утвержденными Решением Городского собрания города Южно-Сахалинска от 30 января 2013 г. №744/44-13-4 территория проекта межевания расположена в следующих территориальных зонах: зона общественно-деловая (ОД-9), зона производственная (П-2), зона озелененных территорий общего пользования (Р-2),   зона инженерной инфраструктуры (ИТ-1), зона транспортной инфраструктуры (ИТ-2); зона объектов сельскохозяйственного производства (С-2), зона садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений граждан (С-3). Для всех выше перечисленных территориальных зон, кроме ИТ-1, для вида разрешенного использования – предоставление коммунальных услуг (код 3.1.1) – максимальная высота - 5 м; минимальный отступ от красной линии - 3 м; этажность, максимальный процент застройки, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков, в том числе их площадь, минимальный процент озеленения не устанавливаются. Для зоны ИТ-1 максимальный процент застройки, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков, в том числе их площадь, минимальный процент озеленения не устанавливаются.
Также необходимо отметить, что согласно пункту 4 статьи 36 Градостроительного кодекса Российской Федерации действие градостроительного регламента не распространяется на земельные участки, предназначенные для размещения линейных объектов.
В границах проектируемой территории отсутствуют объекты культурного наследия и особо охраняемые природные территории федерального, регионального и местного значения.
Настоящим проектом межевания местоположение границ образуемых земельных участков определены в соответствии:
· параметрами планируемых к размещению линейных объектов и объектов капитального строительства, входящих в их состав;
· границами зон планируемого размещения объектов капитального строительства, определенными в проекте планировки;
· данными о границах земельных участков, содержащимися в Едином государственном реестре недвижимости.
[bookmark: _Toc113267397]Обоснование способа образования земельных участков
Способы образования земельных участков определены в соответствии с главой I.1 Земельного кодекса Российской Федерации. 
Для размещения планируемых линейных объектов настоящим проектом межевания предусмотрено образование земельных участков из земель, государственная или муниципальная собственность на которые не разграничена или выделение части земельного участка, в случае размещения зоны планируемого размещения объекта на земельном участке, находящемся в государственной, муниципальной или частной собственности.
Кроме того, настоящим проектом межевания предусмотрен раздел земельного участка с кадастровым номером 65:01:0000000:2157 с целью изъятия части земельного участка, находящегося в частной собственности, для муниципальных нужд. Также раздел земельного участка с кадастровым номером 65:01:0901013:319 с целью изъятия части земельного участка, находящегося в государственной собственности субъекта РФ, для муниципальных нужд.
[bookmark: _Toc113267398]Обоснование определения размеров образуемых земельных участков
В настоящем проекте межевания территории размеры образуемых земельных участков (или частей земельных участков) для линейных объектов инженерной инфраструктуры определены в соответствии с действующими законодательными актами и составляют 5 метров в каждую сторону для канализации напорной и 3 метра в каждую сторону для канализации самотечной.
Для объектов капитального строительства, проектируемых в составе линейных объектов, размеры земельных участков определены следующим образом:
для канализационной насосной станции (КНС) на территории ОСК «Головные» выделение отдельного участка не предусмотрено, объект капитального строительства предложено разместить на земельном участке с кадастровым номером 65:02:0000011:10 (вид разрешенного использования - Под существующие очистные сооружения, площадь 11 146 кв. м);
для канализационной насосной станции (КНС) по ул. Восточная в районе Сахалинского техникума механизации сельского хозяйства (проектом предусмотрена реконструкция) земельный участок выделен с учетом фактически занимаемой территории (площадь 130 кв. м).
[bookmark: _Toc113267399][bookmark: _Toc411950694][bookmark: _Toc413415281][bookmark: _Toc416701714]Обоснование определения границ публичного сервитута, подлежащего установлению в соответствии с законодательством Российской Федерации 
Публичный сервитут (право ограниченного пользования чужим земельным участком) устанавливается в соответствии со статьей 23 Земельного кодекса Российской Федерации.
Публичные сервитуты могут устанавливаться для:
прохода или проезда через земельный участок, в том числе в целях обеспечения свободного доступа граждан к водному объекту общего пользования и его береговой полосе;
размещения на земельном участке межевых знаков, геодезических пунктов государственных геодезических сетей, гравиметрических пунктов, нивелирных пунктов и подъездов к ним;
проведения дренажных работ на земельном участке;
забора (изъятия) водных ресурсов из водных объектов и водопоя;
прогона сельскохозяйственных животных через земельный участок;
сенокошения, выпаса сельскохозяйственных животных в установленном порядке на земельных участках в сроки, продолжительность которых соответствует местным условиям и обычаям;
использования земельного участка в целях охоты, рыболовства, аквакультуры (рыбоводства);
использования земельного участка в целях, предусмотренных статьей 39.37 Земельного Кодекса Российской Федерации, в том числе размещения объектов электросетевого хозяйства, тепловых сетей, водопроводных сетей, сетей водоотведения, линий и сооружений связи, линейных объектов системы газоснабжения, нефтепроводов и нефтепродуктопроводов, их неотъемлемых технологических частей, если указанные объекты являются объектами федерального, регионального или местного значения, либо необходимы для организации электро-, газо-, тепло-, водоснабжения населения и водоотведения, подключения (технологического присоединения) к сетям инженерно-технического обеспечения, либо переносятся в связи с изъятием земельных участков, на которых они ранее располагались, для государственных или муниципальных нужд (далее также - инженерные сооружения).
В настоящем проекте межевания для цели размещения планируемого линейного объекта – канализационного коллектора от ОСК в с. Березняки, предусмотрено установление публичного сервитута в отношении земельного участка 65:00:0000000:4986, общей площадью 97 кв.м.
В случае необходимости в отношении образуемых в проекте межевания частей земельных участков (ЧЗУ) может быть установлен публичный сервитут или заключен договор аренды на период строительства линейных объектов.
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