ООО «ТЕХСТРОЙ»                                                                                                    
ООО «ТЕХСТРОЙ»                                                                                                                                                         

СОСТАВ МАТЕРИАЛОВ «Проекта планировки и межевания в границах улиц пр. Мира – ул. Больничная – ул. Комсомольская – проектируемая ул. Авиационная в г. Южно-Сахалинске»
 Том I      Основная (утверждаемая) часть проекта планировки 
               территории
	№ листа
	Наименование
	Масштаб

	                                                     Текстовая часть

	
	Положение о размещении объектов капитального строительства
	

	
	Положение об очередности планируемого развития территории
	

	                                      Графические материалы

	1
	Чертеж планировки территории

	М 1:2000


Том II     Материалы по обоснованию проекта планировки территории
	№ листа
	Наименование
	Масштаб

	                                                     Текстовая часть

	
	Пояснительная записка
	

	                                      Графические материалы

	1
	Схема расположения элемента планировочной структуры в документах территориального планирования (выкопировка из генплана города)  
	М 1:10000

	2
	Схема современного использования территории (опорный план) 
	М 1:2000

	3
	Схема архитектурно-планировочной организации 
территории    
	М 1:2000

	4
	Схема организации улично-дорожной сети и движения транспорта   
	М 1:2000

	5
	Схема границ зон с особыми условиями  использования территории   
	М 1:2000

	6
	Схема вертикальной планировки и инженерной подготовки территории    
	М 1:2000

	7
	Схема благоустройства и озеленения территории 
	М 1:2000

	8.1
	Схема размещения инженерных сетей и сооружений
(тепловые сети)   
	М 1:2000

	8.2
	Схема размещения инженерных сетей и сооружений
(водопроводные сети)    
	М 1:2000

	8.3
	Схема размещения инженерных сетей и сооружений
(фекальная канализация)    
	М 1:2000

	8.4
	Схема размещения инженерных сетей и сооружений
(ливневая канализация)
	М 1:2000

	8.5
	Схема размещения инженерных сетей и сооружений
(электрические сети)        
	М 1:2000

	9
	Чертеж красных линий
	М 1:2000


Том III     Проект межевания территории
	№ листа
	Наименование
	Масштаб

	                                                     Текстовая часть

	
	Пояснительная записка
	

	                                      Графические материалы

	1
	Чертеж межевания территории. Чертеж границ существующих земельных участков

	М 1:2000

	2
	Чертеж межевания территории. I этап
	М 1:2000

	3
	Чертеж межевания территории. II этап
	М 1:2000

	4
	Чертеж межевания территории. III этап
	М 1:2000

	5
	Чертеж межевания территории. IVэтап
	М 1:2000


ГАРАНТИЙНАЯ ЗАПИСЬ
   ООО «Техстрой» заверяет, что проектная документация на корректировку проекта планировки и межевания территории  г. Южно- Сахалинска  разработана на основании Постановления Администрации города Южно- Сахалинска    №2444 от 14.09. 2018 года и задания на разработку проекта планировки соответствует 
законодательным и нормативным правовым актам Российской Федерации - техническим регламентам, в том числе устанавливающим требования по обеспечению безопасной эксплуатации зданий, строений, сооружений и безопасного использования прилегающих к ним территорий №384-ФЗ от 30.12.2009г., градостроительному регламенту, заданию на проектирование приложение №2  к договору   11-11-2019 от 4 декабря 2019 года, техническим условиям, документам об использовании земельного участка для строительства документам об использовании земельного участка для строительства.
Главный архитектор                                                              Душина Н.М.                                                                                                                
СОСТАВ АВТОРСКОГО КОЛЛЕКТИВА
Архитектурно-планировочная организация территории 
         Душина Н.М.
         Чижова С.А.
         Черникова Е.В.
Инженерное обеспечение                                                       Смирнов О.А.        


                                                                               Горбунова Т.А. 
                                                                                                   Мурындина И.И. 
                                                                                                   Сергеева Е.Ф.                                          
В РАБОТЕ ИСПОЛЬЗОВАНЫ МАТЕРИАЛЫ:
     - РНГП Сахалинской области, утвержденных приказом министерства архитектуры и градостроительства Сахалинской области от 24.06.2019г. № 3.39-21-п.
     - Правила землепользования и застройки на территории городского округа
«город Южно-Сахалинск», выполненные ООО « Институт Территориального Планирования «ГРАД» в 2013 г.
- Внесение изменений в проект планировки и проект межевания территории южного жилого района города Южно-Сахалинск в границах: пр.- Победы-пр. Мира - ул. Горького-ул. Инженерная, выполненных ГАУ «Институт генплана Москвы» в 2018 г.
- Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ (ред. от 31.12.2014 г.) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.03.2015 г.);
       - РДС 30-201-98 «Инструкция о порядке проектирования и установления красных линий в городах и других поселениях Российской Федерации»;
- Сведения об учтенных в едином государственном реестре недвижимости земельных участках, расположенных в границах проектируемой территории;
ТОМ III. ПРОЕКТ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ
1. ВВЕДЕНИЕ. ЦЕЛИ И ЗАДАЧИ ПРОЕКТА
Проект планировки и межевания территории в границах улиц: проспект  Мира - ул. Больничная - ул. Комсомольская - проектируемая  ул. Авиационная в г. Южно-Сахалинске (далее - проект планировки) выполнен в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации, с изменениями в проект планировки и проект межевания территории южного жилого района города Южно-Сахалинск в границах: пр.- Победы-пр. Мира - ул. Горького-ул. Инженерная, выполненными ГАУ «Институт генплана Москвы» в 2018 г., утвержденными постановлением администрации города Южно- Сахалинска по договору № 28-17/326-44, на основании Постановления Администрации города Южно- Сахалинска    №2444 от 14.09. 2018 года и задания на разработку проекта планировки.
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 генеральным городского округа функциональной зоны.
Подготовка настоящего проекта межевания территории осуществляется для определения местоположения границ образуемых и изменяемых земельных участков.
2. ПРОЕКТ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ
2.1  ХАРАКТЕРИСТИКА ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
     Территория проектирования  находится в южной части города Южно-Сахалинск  в границах улиц  проспект  Мира , Больничная, Комсомольская, проектируемая улица Авиационная.  
Площадь проектируемой территории в границах красных линий — 11,7284 га.  
Границами проектируемой территории являются: 
      - с юга – проезжая часть проектируемой улицы Авиационная, далее - земли публично-правовых образований; планируемое  использование -  под размещение городского парка; 
      - с запада – проезжая часть проспекта  Мира, далее -  существующая  жилая 
      застройка с объектами соцкультбыта;
      - с востока - территория под размещения  общеобразовательной  школы;
      - с севера – проезжая часть ул. Больничная, далее – территория  жилой застройки, дом инвалидов, реабилитационный центр для инвалидов.
Рассматриваемая территория  образована из земельных участков  с кадастровыми номерами: 
- 65:01:0502001:144 – площадью 6928 м2   - земли населенных пунктов, для размещения автостоянки; правообладатель – городской округ «Южно-Сахалинск»;
- 65:01:0502001:148 площадью 8129 м2   - земли населенных пунктов, для размещения храма; правообладатель – городской округ «Южно-Сахалинск»;
- 65:01:0502001:428 площадью 1073 м2   - земли населенных пунктов, собственность публично-правовых образований;
- 65:01:0502001:384 площадью  33133 м2    - земли населенных пунктов, для размещения объектов здравоохранения; правообладатель – городской округ «Южно-Сахалинск»;
- 65:01:0502001:425 площадью 25058 м2   - земли населенных пунктов, для размещения объектов характерных для населенных пунктов; 
правообладатель - городской округ «Южно-Сахалинск»;
-  65:01:0502001:426 площадью 12315 м2   - земли населенных пунктов для строительства объекта административного здания, размещения объектов торговли; правообладатель – ООО «Союз Компаний»;
-  65:01:0502001:427  площадью  30659 м2   земли населенных пунктов
для размещения объектов торговли; правообладатель -  ООО «Союз Компаний»;
-65:01:0502001:424  площадью 4760 м2  - земли населенных пунктов  для иных видов использования, характерных для населенных пунктов; правообладатель – городской округ «Южно-Сахалинск».
2.2 ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ
       Настоящим проектом межевания территории предусмотрено образование земельных участков для размещения объектов капитального строительства и объектов благоустройства,  путем  перераспределения, раздела земельных участков, поставленных на кадастровый учет, изъятия земельных участков, находящихся в муниципальной собственности с целью организации наиболее эффективного использования территории в соответствии с решениями Генерального плана городского округа «Город Южно-Сахалинск» и проектом планировки в границах: проспект Мира – ул. Больничная  – ул. Комсомольская – проектируемая ул. Авиационная.
       Графические материалы проекта межевания подготовлены в местной системе координат Сахалинской области МСК-65, т.к. ведение государственного реестра земельных участков на территории Сахалинской области осуществляется в данной системе координат.
Проектные решения по образованию земельных участков в соответствии с настоящим проектом межевания территории предлагается осуществить в 4 этапа. 
2.3. ПРЕДЛОЖЕНИЯ ПО МЕЖЕВАНИЮ ТЕРРИТОРИИ
В соответствии с ГрК РФ в составе проекта межевания территории разработан чертеж межевания, на котором отображены:
        - границы планируемых элементов планировочной структуры;
        - красные линии, сохраняемые в проекте планировки территории;
        - линии отступа от красных линий в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений;
       -  границы образуемых и изменяемых земельных участков, условные номера образуемых земельных участков; 
      -  границы зон действия публичных сервитутов.
Границы земельных участков определены с учетом действующих технических регламентов, нормативов градостроительного проектирования, предельных (минимальных и (или) максимальных) размеров земельных участков, установленных в Правилах землепользования и застройки города Южно-Сахалинска.

Границы образуемых земельных участков определены по красным линиям, внутриквартальным проездам, естественным границам и рубежам, а также с учетом сложившего землепользования и земельных участков, поставленных на кадастровый учет.
В проекте межевания предусмотрено образование земельных участков:
- под планируемыми объектами капитального строительства, в том числе путем перераспределения земельных участков, поставленных на кадастровый учет, с целью организации наиболее эффективного использования территории;
- под территории общего пользования.
В проекте межевания территории даны предложения по образованию земельных участков, в отношении которых предполагается их изъятие для муниципальных нужд для цели реконструкции улично-дорожной сети в соответствии с проектом планировки в границах: проспект Мира – ул. Больничная, – ул. Комсомольская – проектируемая ул. Авиационная.
В целях обоснованного межевания и наглядного восприятия изменения существующих границ на чертеже межевания территории отображены границы существующих земельных участков, зарегистрированных в государственном реестре недвижимости.
Проектные решения по межеванию в границах проектируемой территории представлены на чертежах «Чертеж границ существующих земельных участков», «Чертеж межевания территории. I этап», «Чертеж межевания территории. II этап», «Чертеж межевания территории. III этап», «Чертеж межевания территории. IV этап»
Описание образуемых в проекте межевания земельных участков, способы их образования, территорий из которых образуются данные земельные участки, приведены в таблицах 1-4 настоящей пояснительной записки.
Для обеспечения установления границ образуемых земельных участков в установленном законодательством порядке и для обеспечения соблюдения норм земельного законодательства, существующие земельные участки, зарегистрированные в государственном кадастре недвижимости и указанные на чертеже межевания , подлежат изменению, а на основе утвержденного проекта межевания необходимо подготовить межевые планы и иную соответствующую 
землеустроительную документацию, необходимые для внесения изменений 
в государственный кадастр недвижимости.
При разработке проекта межевания обеспечено соблюдение следующих требований:
· границы образуемых земельных участков определены в зависимости от функционального назначения территории, с учетом решений документов территориального планирования, Правил землепользования и застройки, проекта планировки территории и сложившейся планировочной структуры;
· для образуемых и сохраняемых земельных участков обеспечены условия эксплуатации объектов недвижимости, включая проезды, проходы к ним.

В границы земельных участков включены территории под зданиями и сооружениями, детские площадки и площадки для отдыха,   открытые площадки для временного хранения автомобилей, зеленые насаждения. К каждому земельному участку обеспечен проезд (проход) с земельных участков общего пользования. 

Территории улиц и дорог общего пользования определены проектом планировки. Их границы установлены по красным линиям.

 Земельные участки под инженерные сети, расположенные на территории внутриквартальной застройки, не формируются. 

Для цели размещения запланированных в проекте планировки объектов капитального строительства (в том числе многоквартирных жилых домов, многоэтажных апартаментов  и детского сада) и образования земельных участков в соответствии с настоящим проектом межевания необходимо провести работы по внесению изменений в карту градостроительного зонирования города Южно-Сахалинска.
2.4.  ПРЕДЛОЖЕНИЯ ПО УСТАНОВЛЕНИЮ ДЕЙСТВИЯ ПУБЛИЧНЫХ  
      СЕРВИТУТОВ
Данным проектом межевания установление действия публичных сервитутов не предусмотрено.

2.5. ПЕРЕЧЕНЬ И СВЕДЕНИЯ ОБ ОБРАЗУЕМЫХ И ИЗМЕНЯЕМЫХ  ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКАХ.
Таблица 1.  Перечень и сведения об образуемых земельных участках. I этап
	Условный номер земельного участка
	Вид разрешенного использования образуемого земельного участка
в соответствии с проектом планировки территории
	Площадь образуемого
земельного участка
в соответствии
с проектом планировки
территории, м²
	Возможный способ образования земельного участка

	:148
	Религиозное использование (3.7)
	                7436
	  Образование земельного участка путем
  раздела земельного участка с к/н  65:01:0502001:148. 


	ЗУ1
	Территория общего пользования (12.0)
	693
	  Образование путем раздела для цели изъятия части
  земельного участка с к/н 65:01:0502001:148 для  
  муниципальных нужд.
  Изменение вида разрешенного использования.

	:144
	Хранение автотранспорта (2.7.1)
	5756
	  Сохранение в измененных границах в результате 
  раздела земельного участка с к/н 65:01:0502001:144.
 

	ЗУ2
	Территория общего пользования (12.0)
	1172
	 Образование путем раздела для цели изъятия части
  земельного участка земельного участка
  с к/н 65:01:0502001:144 для  муниципальных нужд..
  Изменение вида разрешенного использования.


	Условный номер земельного участка
	Вид разрешенного использования образуемого земельного участка
в соответствии с проектом планировки территории
	Площадь образуемого
земельного участка
в соответствии
с проектом планировки
территории, м²
	Возможный способ образования земельного участка

	ЗУ3
	Территория общего пользования (12.0)
	3452
	  Образование путем раздела  земельного участка
  с к/н 65:01:0502001:424. 
  Изменение вида разрешенного использования.

	ЗУ4
	Среднеэтажная жилая застройка 
(2.5),
Многоэтажная жилая застройка 
(2.6)
	358
	  Образование путем раздела земельного участка 
  с к/н 65:01:0502001:424.
  Изменение вида разрешенного использования.

	ЗУ5
	Территория общего пользования (12.0)
	399
	  Образование путем раздела земельного участка 
  с к/н 65:01:0502001:424.
  Изменение вида разрешенного использования.

	:425
	Среднеэтажная жилая застройка 
(2.5),
Многоэтажная жилая застройка 
(2.6)
	25133
	 Образование земельного участка путем
  перераспределения земельного участка 
  с к/н 65:01:0502001:425 с землями, государственная собственность на которые не разграничена

	ЗУ6
	Здравоохранение (3.4)
	33296
	  Образование путем перераспределения земельного 
  участка с к/н 65:01:0502001:384 с землями, государственная собственность на которые не разграничена


	Условный номер земельного участка
	Вид разрешенного использования образуемого земельного участка
в соответствии с проектом планировки территории
	Площадь образуемого
земельного участка
в соответствии
с проектом планировки
территории, м²
	Возможный способ образования земельного участка

	ЗУ7
	Среднеэтажная жилая застройка 
(2.5),
Многоэтажная жилая застройка 
(2.6)
	13704
	  Образование путем перераспределения земельных
  участков с к/н 65:01:0502001:426 и  65:01:0502001:427.
  Изменение вида разрешенного использования.

	ЗУ8
	Гостиничное обслуживание(4.7)
	29265
	  Образование путем перераспределения земельных
  участков с к/н 65:01:0502001:426 и  65:01:0502001:427.


	ЗУ9
	Среднеэтажная жилая застройка 
(2.5),
Многоэтажная жилая застройка 
(2.6)
	340
	  Образование путем раздела земельного 
  участка с к/н 65:01:0502001:428.
  Изменение вида разрешенного использования. 

	ЗУ10
	Территория общего пользования (12.0)
	732
	 Образование путем раздела земельного 
  участка с к/н 65:01:0502001:428.
  Изменение вида разрешенного использования. 


Таблица 2.  Перечень и сведения об образуемых земельных участках. II этап
	Условный номер земельного участка
	Вид разрешенного использования образуемого земельного участка
в соответствии с проектом планировки территории
	Площадь образуемого
земельного участка
в соответствии
с проектом планировки
территории, м²
	Возможный способ образования земельного участка

	ЗУ1
	Среднеэтажная жилая застройка (2.5),
Многоэтажная жилая застройка (2.6)
	14462
	 Образование путем перераспределения земельных
  участков с к/н  65:01:0502001:425 и ЗУ 7,
  образованного на  1-м этапе.

	ЗУ2
	Религиозное использование (3.7)
	7680
	  Образование путем перераспределения 
  земельного участка с к/н 65:01:0502001:148
  с землями, государственная собственность на которые не разграничена

	ЗУ3
	Среднеэтажная жилая застройка (2.5),
Многоэтажная жилая застройка (2.6)
	24380
	  Образование путем перераспределения
  с к/н 65:01:0502001:425 и ЗУ 7, образованного 
  на 1-м этапе. 


Таблица 3.  Перечень и сведения об образуемых земельных участках. III этап
	Условный номер земельного участка
	Вид разрешенного использования образуемого земельного участка
в соответствии с проектом планировки территории
	Площадь образуемого
земельного участка
в соответствии
с проектом планировки
территории, м²
	Возможный способ образования земельного участкаЗУ

	ЗУ1
	Обслуживание жилой застройки (2.7)
	25477
	Образование путем объединения земельных участков ЗУ3 (2 этап) и земельных участков ЗУ4 и ЗУ9 (1 этап).

	ЗУ2
	Гостиничное обслуживание(4.7)
	28847
	Образование путем перераспределения земельных
 участков ЗУ8 (1 этап) и ЗУ 10 (1 этап).

	ЗУ3
	Территория общего пользования (12.0)
	1150
	 Образование путем перераспределения земельных
  участков ЗУ8 (1 этап) и ЗУ 10 (1 этап).


Таблица 4.  Перечень и сведения об образуемых земельных участках. IV этап
	Условный номер земельного участка
	Вид разрешенного использования образуемого земельного участка
в соответствии с проектом планировки территории
	Площадь образуемого
земельного участка
в соответствии
с проектом планировки
территории, м²
	Возможный способ образования земельного участка

	ЗУ1
	Среднеэтажная жилая застройка (2.5),
Многоэтажная жилая застройка (2.6)
	11258
	 Образование путем перераспределения земельных
  участков ЗУ1 (3 этап) и ЗУ 2 (3 этап).
  Изменение вида разрешенного использования.

	ЗУ2
	Территория общего пользования (12.0)
	677
	 Образование путем перераспределения земельных
  участков ЗУ1 (3 этап) и ЗУ 2 (3 этап).
  Изменение вида разрешенного использования.

	ЗУ3
	Среднеэтажная жилая застройка (2.5),
Многоэтажная жилая застройка (2.6)
	11171
	 Образование путем перераспределения земельных
  участков ЗУ1 3 этап) и ЗУ 2 (3 этап).
  Изменение вида разрешенного использования.

	ЗУ4
	Среднеэтажная жилая застройка (2.5),
Многоэтажная жилая застройка (2.6)
	14522
	 Образование путем перераспределения 
 земельного  участка ЗУ1 (2 этап)  с землями, государственная собственность на которые не разграничена

	ЗУ5
	Объекты дошкольного, начального и общего среднего образования (3.5.1)
	7982
	 Образование путем перераспределения земельных
  участков ЗУ1 (3 этап) и ЗУ 2 (3 этап).
  Изменение вида разрешенного использования.

	Условный номер земельного участка
	Вид разрешенного использования образуемого земельного участка
в соответствии с проектом планировки территории
	Площадь образуемого
земельного участка
в соответствии
с проектом планировки
территории, м²
	Возможный способ образования земельного участка

	ЗУ6
	Территория общего пользования (12.0)
	4313
	 Образование путем перераспределения земельных
  участков ЗУ1 (3 этап) и ЗУ 2 (3 этап).
  Изменение вида разрешенного использования.

	ЗУ7
	Гостиничное обслуживание(4.7)
	9744
	Образование путем перераспределения земельных
  участков ЗУ1 (3 этап) и ЗУ 2 (3 этап).
  Изменение вида разрешенного использования.

	ЗУ8
	Гостиничное обслуживание(4.7)
	9180
	Образование путем перераспределения земельных
  участков ЗУ1 (3 этап) и ЗУ 2 (3 этап).
  Изменение вида разрешенного использования.


 Таблица 5.  Ведомость образуемых земельных участков, в отношении которых предполагается их изъятие для государственных или муниципальных нужд. 
	Условный номер
земельного
   участка
	 Вид разрешенного 
   использования  
  земельного участка
   в соответствии с 
проектом планировки
         территории
	Площадь земельного участка, предполагаемого к изъятию, м²
	Сведения о назначении нужд
(государственных или муниципальных) образуемого земельного участка
	Возможный способ образования земельного участка

	ЗУ1
	Территории общего
пользования (12.0)
	695
	Под муниципальные нужды (дорога общего пользования)
	 Образование путем раздела земельного 
 участка с к/н 65:01:0502001:148.
 Изменение вида разрешенного использования.

	ЗУ2
	Территории общего пользования (12.0)
	1172
	Под муниципальные нужды (дорога общего пользования)
	 Образование путем раздела земельного 
 участка с к/н 65:01:0502001:144 .
 Изменение вида разрешенного использования.


2.6. ОПИСАНИЕ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ГРАНИЦ ТЕРРИТОРИИ,
     В ОТНОШЕНИИ КОТОРЫХ УТВЕРЖДЕН ПРОЕКТ ПЛАНИРОВКИ
( СИСТЕМА КООРДИНАТ – МСК Г. ЮЖНО-САХАЛИНСКА)
	№ п/п
	                         Координаты        

	
	Х (м)
	Y (м)

	1
	11818.21
	6152.95

	2
	11817.36
	6158.84

	3
	11313.52
	6084.65

	4
	11315.32
	6071.6

	5
	11344.65
	5858.94

	6
	11673.14
	5904.36

	7
	11676.38
	5904.81

	8
	11680.08
	5905.32

	9
	11850.11
	5928.97
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