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	Введение
Цели и задачи проекта межевания.

Обоснование границ земельных участков.
Характеристика фактического использования и расчетного обоснования размеров участков территории квартала.
1. Существующие земельные участки объектов капитального строительства.
1.1. Существующие земельные участки, прошедшие государственный кадастровый учет в ЕГРН (в том числе участки краткосрочной аренды и предоставленные для проектирования и строительства объектов недвижимости).
1.2. Сведения о земельных участках, зарегистрированных в ФГУ «Земельная кадастровая палата» по Смоленской области.
2. Вновь формируемые земельные участки; существующие земельные участки, корректируемые.

2.1. Общие сведения.
2.1.1. Нормативная документация на период межевания квартала.

2.1.2. Примечание.
2.1.3. Дополнительные сведения.

2.2. Формирование земельных участков, расчет.
	


ВНЕСЕНИЕ ИЗМЕНЕНИЙ В ПРОЕКТ ПЛАНИРОВКИ И МЕЖЕВАНИЯ ЗАСТРОЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ В ГОРОДЕ СМОЛЕНСКЕ В ГРАНИЦАХ УЛИЦЫ БОЛЬШАЯ СОВЕТСКАЯ - УЛИЦЫ ЛЕНИНА - УЛИЦЫ ФУРМАНОВА - МАЛО-ШТАБНОГО ПЕРЕУЛКА - УЛИЦЫ РЕВВОЕНСОВЕТА - ВЕРХНЕ-ФУРМАНОВСКОГО ПЕРЕУЛКА (ПК №1)

Проект внесения изменений в проект планировки и проект межевания территории квартала в границах улицы Большая улицы Большая Советская – улицы Ленина – улицы Фурманова – Мало-Штабного переулка – улицы Реввоенсовета – Верхне-Фурмановского переулка выполнен ООО «МФЦ «БИНОМ» в соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации от 02.04.2022 № 575 «Об особенностях подготовки, согласования, утверждения, продления сроков действия документации по планировке территории, градостроительных планов земельных участков, выдачи разрешений на строительство объектов капитального строительства, разрешений на ввод в эксплуатацию» на основании письма Администрации города Смоленска от 14.07.2022 №3006-лк по инициативе Шарыпова Сергея Гавриловича.
В проект межевания внесены следующие изменения:

1. Откорректирована площадь и конфигурация земельного участка № 62 (ПМ-1), площадь до внесения изменений 431 кв. м. площадь по проекту 558 кв. м. Вид разрешённого использования «Для индивидуального жилищного строительства» (2.1). Возможный способ образования: перераспределение земельного участка с кадастровым номером 67:27:0031916:53 с землями, находящимися в государственной или муниципальной собственности.
2. Откорректирована площадь и конфигурация земельного участка №63 (ПМ-1), площадь до внесения изменений 1141 кв. м. площадь по проекту 942 кв. м. Вид разрешённого использования «Для индивидуального жилищного строительства» (2.1). Возможный способ образования: 1) образование из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности (площадь 743 м2); 2) перераспределение образованного на первом этапе участка с земельным участком с кадастровым номером 67:27:0031916:458.
3. Откорректирована площадь и конфигурация земельного участка №61 (ПМ-1), площадь до внесения изменений 543 кв. м. площадь по проекту 346 кв. м. Вид разрешённого использования «Благоустройство территории» (12.0.2). Возможный способ образования: из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности.
Так же были внесены изменения на основании письма Администрации города Смоленска от 22.08.2022 №10/1724-исх по инициативе Иванюка Павла Александровича.
В проект планировки внесены следующие изменения:

1. Откорректирована красная линия в районе земельных участков № 41 – 50 – точки № 79-85, 102-105.
В проект межевания внесены следующие изменения:

1. Откорректирована площадь и конфигурация земельного участка №41 (ПМ-1), площадь до внесения изменений 1053 кв. м. площадь по проекту 1077 кв. м. Вид разрешённого использования «Для индивидуального жилищного строительства» (2.1). Возможный способ образования: перераспределение земельного участка с кадастровым номером 67:27:0031917:15 с землями, находящимися в государственной или муниципальной собственности. 

2. Откорректирована площадь и конфигурация земельного участка №42 (ПМ-1), площадь до внесения изменений 1479 кв. м. площадь по проекту 1113 кв. м. Вид разрешённого использования «Для индивидуального жилищного строительства» (2.1). Возможный способ образования: перераспределение земельного участка с кадастровым номером 67:27:0031917:16 с землями, находящимися в государственной или муниципальной собственности.

3. Откорректирована площадь и конфигурация земельного участка №43 (ПМ-1), площадь до внесения изменений 1431 кв. м. площадь по проекту 1011 кв. м. Вид разрешённого использования «Для индивидуального жилищного строительства» (2.1). Возможный способ образования: перераспределение земельного участка с кадастровым номером 67:27:0031917:17 с землями, находящимися в государственной или муниципальной собственности. 

4. Откорректирована площадь и конфигурация земельного участка №50 (ПМ-1), площадь до внесения изменений 90 кв. м. площадь по проекту 107 кв. м. Вид разрешённого использования «Благоустройство территории» (12.0.2). Возможный способ образования: образование из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности.

5. Откорректирована площадь и конфигурация земельного участка №51 (ПМ-1), площадь до внесения изменений 1643 кв. м. площадь по проекту 1665 кв. м. Вид разрешённого использования «Для индивидуального жилищного строительства» (2.1). Возможный способ образования: перераспределение земельного участка с кадастровым номером 67:27:0031917:20 с землями, находящимися в государственной или муниципальной собственности

Так же были внесены изменения на основании письма Администрации города Смоленска от 22.08.2022 №10/1722-исх по инициативе Дьяченковой Елены Ивановны.
В проект планировки внесены следующие изменения:
1. Откорректированы сведения об объекте капитального строительства № 53 (по ППТ-1) - жилой дом блокированного типа.
В проект межевания внесены следующие изменения:

1. Откорректирована площадь и конфигурация земельного участка № 52 (ПМ-1), площадь до внесения изменений 1066 кв. м. площадь по проекту 1400 кв. м. Вид разрешённого использования «Блокированная жилая застройка» (2.3). Возможный способ образования: перераспределение земельного участка с кадастровым номером 67:27:0031917:21 с землями, находящимися в государственной или муниципальной собственности.

2. Откорректирована площадь и конфигурация земельного участка № 56 (ПМ-1), площадь до внесения изменений 3810 кв. м. площадь по проекту 3361 кв. м. Вид разрешённого использования «Благоустройство территории» (12.0.2). Возможный способ образования: образование из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности.
3. Образован земельный участок № 100 (по ПМ-1) площадью 77 кв. м. Вид разрешённого использования «Благоустройство территории» (12.0.2). Возможный способ образования: образование из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности.
ВВЕДЕНИЕ
Настоящие проектные материалы разработаны ООО «БИНОМ» по техническому заданию Администрации г. Смоленска Смоленской области к муниципальному контракту №0163300029414000667_127441 от 03.09.2014 г. на основании результатов электронного аукциона Протокол №0163300029414000667 от 13.08.2014 г.

Директор ООО «БИНОМ» - Гаврилов Д.А.

Главный архитектор проекта – Найданова-Каховская Е.А.

Проект планировки и межевания застроенных территорий г. Смоленска разработан на топографической съемке М 1:500, выполненной отделом геодезических изысканий ООО "БИНОМ" в 2014 г., а также с использованием планшетов М 1:500 Управления архитектуры и градостроительства г. Смоленска.

Авторы выражают благодарность за представленные материалы и помощь в работе:

Управлению архитектуры и градостроительства;

И.О. начальника управления архитектуры и градостроительства Администрации города Смоленска - Красильниковой Елене Валентиновне;

Главному специалисту Отдела территориального планирования и градостроительных регламентов - Гончаровой Татьяне Павловне;

Начальнику Отдела ведения и предоставления сведений информационных систем обеспечения градостроительной деятельности - Барышеву Евгению Александровичу;

Главному специалисту Отдела ведения и предоставления сведений информационных систем обеспечения градостроительной деятельности - Рудич Антону Сергеевичу;

Комитету по информационным ресурсам и телекоммуникациям;

Председателю Комитета по информационным ресурсам и телекоммуникациям - Пивоварову Сергею Владимировичу.

В проекте учтены все предложения и замечания, полученные в процессе рассмотрения и обсуждения на предварительных совещаниях по рассмотрению проекта.

ЦЕЛИ И ЗАДАЧИ ПРОЕКТА МЕЖЕВАНИЯ.
Проект межевания территории квартала подготовлен в целях:

· Установления границ застроенных земельных участков;
· Установления границ земельных участков, на которых расположены многоквартирные жилые дома с элементами озеленения и благоустройства и иными предназначенными для обслуживания, эксплуатации и благоустройства жилых домов объектами в соответствии с нормативной документацией;

· Корректировки существующих земельных участков, на которых расположены многоквартирные жилые дома, стоящими на учете в ЕГРН, в соответствии с нормативной документацией;

· Установления границ земельных участков, на которых расположены линейные объекты;

· Установления границ незастроенных земельных участков, планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства;

· Установления границ земельных участков, предназначенных для размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения;

· Установления границ территорий общего пользования;

· Установления границ зон действия сервитутов для прохода и проезда;

· Определения видов разрешенного использования выявленных свободных земельных участков и параметров застройки;

· При подготовке проекта межевания учтены:

· Историческое межевание города Смоленска;
· Нормативная документация.

МЕТОДИКА МЕЖЕВАНИЯ.

Методика межевания включает комплексное изучение архивного материала Смоленска, Москвы, Санкт-Петербурга; анализ материала, предоставленного Управлением архитектуры и градостроительства г. Смоленска.

На основе системного исследования материала, параллельном и взаимосвязанном исследовании проектных генеральных планов и осуществленных реальных градостроительных элементов был составлен графический материал, который отражает суть анализа и сопоставления «проектного» и «реального». Параллельно рассматривались карты генерального межевания, характеризующие исторические закономерности для г. Смоленска. Применялось графоаналитическое моделирование при разработке моделей и схем конкретных предложений, а так же натурные исследования. Также учитывались сведения о сложившихся придомовых территориях, на основании технических паспортов зданий. Затем в соответствии нормативной документацией высчитывались площади земельных участков, и рассчитывалась их конфигурация.

В соответствии с Земельным Кодексом, ст. 11.2 «Образование земельных участков», земельные участки образуются при разделе, объединении, перераспределении земельных участков или при выделе из земельных участков, а также из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности.

Требования к образуемым и изменяемым участкам определены статьей 11.9 Земельного Кодекса РФ:

1. Предельные (максимальные и минимальные) размеры земельных участков, в отношении которых в соответствии с законодательством о градостроительной деятельности устанавливаются градостроительные регламенты, определяются такими градостроительными регламентами.

2. Предельные (максимальные и минимальные) размеры земельных участков, на которые действие градостроительных регламентов не распространяется или в отношении которых градостроительные регламенты не устанавливаются, определяются в соответствии с настоящим Кодексом, другими федеральными законами.

3. Границы земельных участков не должны пересекать границы муниципальных образований и (или) границы населенных пунктов.

4. Не допускается образование земельных участков, если их образование приводит к невозможности разрешенного использования на таких земельных участков объектов недвижимости.

5. Не допускается раздел, перераспределение или выдел земельных участков, если сохраняемые в отношении образуемых земельных участков обременения (ограничения) не позволяют использовать указанные земельный участки  соответствии с разрешенным использованием.

6. Образование земельных участков не должно приводить к вклиниванию, вкрапливанию, изломанности границ, чересполосице, невозможности размещения объектов недвижимости и другим препятствующим рациональному использованию и охране земель недостаткам, а также нарушать требования, установленные настоящим Кодексом, другими федеральными законами.

Размеры земельных участков в границах застроенных территорий устанавливаются с учетом фактического землепользования и градостроительных нормативов и правил, действовавших в период застройки указанных территорий. Если в процессе межевания территорий выявляются земельные участки, размеры которых превышают установленные градостроительными регламентами предельные (максимальные и (или) минимальные) размеры земельных участков, для строительства предоставляются земельные участки, сформированные на основе выявленных земельных участков, при условии соответствия их размеров градостроительному регламенту.

Проектом межевания формируются:

· земельные участки объектов капитального строительства (по преимуществу многоквартирных жилых домов) из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности;

· земельные участки под городские парки, скверы, элементы благоустройства, многоэтажные паркинги, открытые спортивные площадки;

· земельные участки под инженерными сооружениями.

В каждом томе по обоснованию проекта межевания представлено обоснование:

· границ формируемых, корректируемых земельных участков объектов капитального строительства.

Размеры и границы земельных участков под инженерными сооружениями определяются исходя из градостроительной ситуации и нормативно-технических требований.

Границы уточняются по материалам топографической основы М 1:500 при оформлении градостроительного и кадастрового плана земельного участка.

Расчет площадей земельных участков.

Нормативная площадь земельных участков рассчитана по СП 30-101-98 Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах.

В основу Методических указаний по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах, передаваемых в общую долевую собственность домовладельцев бесплатно, положен принцип определения величины удельных показателей земельной доли для зданий разной этажности на основе градостроительных нормативов различных периодов массового жилищного строительства.

Размер земельного участка в кондоминиуме уточняется при разработке проекта границ земельного участка, входящего в кондоминиум. Разработка проекта границ земельного участка в кондоминиуме осуществляется с учетом градостроительной документации конкретного квартала (микрорайона), при соблюдении требований пунктов 3 и 7 Положения об определении размеров и установлении границ земельных участков в кондоминиумах, утвержденного Постановлением Правительства Российской Федерации от 26 сентября 1997 г. № 1223. Проекты межевания территории при установлении границ земельных участков в кондоминиумах разрабатываются в границах планировочных единиц города, другого поселения (микрорайонов, кварталов или их частей).

Удельный показатель земельной доли представляет собой площадь жилой территории в границах планировочной единицы, приходящейся на 1 м2 общей площади жилых помещений, входящих в состав кондоминиума.

Определение удельного показателя земельной доли для зданий разной этажности в районах массовой жилой застройки основывается на нормативных документах, регламентирующих удельные размеры элементов жилой территории в кварталах и микрорайонах.

Такими элементами территорий в разные периоды строительства как квартальной, так и микрорайонной застройки являлись:

· территории под жилыми зданиями;

· проезды и пешеходные дороги, ведущие к жилым зданиям;

· открытые площадки для временного хранения автомобилей;

· придомовые зеленые насаждения, площадки для отдыха и игр детей;

· хозяйственные площадки;

· физкультурные площадки.

Удельные показатели земельной доли, приходящейся на 1м2 площади жилых помещений входящих в состав кондоминиума, в зависимости от этажности и периода строительства приведены в таблице приложения А.

При подготовке настоящих Методических указаний были учтены результаты соответствующих расчетов, проведенных дифференцированно для каждого периода строительства, начиная с 1958 г., в соответствии с нормативными документами каждого периода строительства.

Графики для определения нормативного размера земельного участка для зданий разной этажности (по усредненным показателям) приведены на чертеже приложения Б и могут использоваться в качестве вспомогательного нормативного материала.

Нормативный размер земельного участка в кондоминиуме, в основу определения которого положен принцип выявления удельного показателя земельной доли для зданий разной этажности, рассчитывается путем умножения общей площади жилых помещений в данном кондоминиуме на удельный показатель земельной доли по формуле (1)

Sнорм.к = Sк Уз.д., (1)

где Sнорм.к - нормативный размер земельного участка в кондоминиуме, м2;

Sк - общая площадь жилых помещений в кондоминиуме, м2;

Уз.д - удельный показатель земельной доли для зданий разной этажности (таблица приложения А).

Уточнение удельных показателей земельной доли для зданий разной этажности осуществляется органами местного самоуправления исходя из территориальных градостроительных нормативов, градостроительного и правового зонирования конкретной территории с учетом градостроительной ценности и региональных особенностей территорий.

При определении размеров земельного участка в кондоминиуме на базе отдельного здания в составе квартала (особенно в центральных районах поселений, где сверхнормативные территории фактически отсутствуют) может также применяться расчетная формула, в основу которой положен принцип выявления нежилых территорий в границах квартала, микрорайона, не подлежащих передаче в кондоминиумы, т. е. исключения участков школ, детских дошкольных учреждений, других отдельно расположенных учреждений культурно-бытового обслуживания, территорий общего пользования микрорайонного и внемикрорайонного значения, территорий незавершенной, реконструируемой и проектируемой застройки, а также других территорий, не занятых жилой застройкой.

Расчет размера земельного участка в кондоминиуме проводится по следующей формуле (2):



где

Sк - размер земельного участка в кондоминиуме;

Sкв - общая площадь квартала, микрорайона;

Sнж - суммарная площадь всех нежилых территорий, не подлежащих передаче в кондоминиумы;

Sзастр - суммарная площадь застройки всех жилых зданий в границах квартала, микрорайона;

Sобщ.зд - суммарная общая площадь жилых помещений всех жилых зданий в границах данного квартала, микрорайона;

Sобщ.к - общая площадь жилых помещений кондоминиума, для которого рассчитывается нормативный размер земельного участка;

Sзастр.к - площадь застройки кондоминиума, для которого рассчитывается земельный участок.

Размер земельной доли каждого домовладельца в кондоминиуме определяется путем умножения общей площади жилых помещений, находящихся в собственности данного домовладельца в кондоминиуме, на удельный показатель земельной доли.

В случае если фактический размер земельного участка в кондоминиуме меньше нормативного, размер земельной доли каждого домовладельца определяется путем деления фактической площади земельного участка в кондоминиуме на общую площадь жилых помещений в кондоминиуме и умножения на общую площадь жилого помещения, находящегося в собственности каждого домовладельца.

ПРИЛОЖЕНИЕ А

УДЕЛЬНЫЕ ПОКАЗАТЕЛИ ЗЕМЕЛЬНОЙ ДОЛИ, ПРИХОДЯЩЕЙСЯ НА 1 М2 ОБЩЕЙ ПЛОЩАДИ ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ ДЛЯ ЗДАНИЙ РАЗНОЙ ЭТАЖНОСТИ
	Строительные нормы
	Этажность

	
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	12
	14
	16
	17
	18
	20
	22
	Более

22

	1957г.

СН 41-58
	2,84
	2,00
	1,57
	1,34
	1,23
	1,19
	1,14
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—
	—

	1967 г.

СНиП II-K.2-62
	2,72
	1,97
	1,81
	1,52
	1,39
	1,30
	1,21
	1,04
	—
	—
	—
	
	
	
	
	

	1975г.

СНиП II-60-75
	2,30
	1,80
	1,59
	1,36
	1,21
	1,15
	1,10
	0,98
	0,94
	—
	
	
	
	
	
	

	ВСН 2-85
	—
	1,85
	1,47
	1,32
	1,16
	1,05
	0,96
	0,85
	0,80
	0,74
	0,69
	0,67
	0,66
	0,65
	0,64
	

	1994 г.
	3,57
	1,85
	1,33
	1,31
	1,16
	1,05
	0,96
	0,85
	0,80
	0,74
	0,69
	0,67
	0,66
	0,65
	0,64
	

	МГСН-1.01-94,
	—
	—
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	1,61
	1,43
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	СНиП 2.07.01-89*
	Не менее 0,92

	Рекомендуемые показатели для уплотнения застройки в кондоминиумах
	1,5
	
	
	0,88
	
	
	
	0,65
	
	
	0,45
	
	
	
	
	

	Примечания
1 В застройке смешанной этажности удельный показатель земельной доли следует рассчитывать на средневзвешенную гармоническую этажность путем интерполяции удельных показателей, приведенных в таблице.

2 Норма СНиП 2.07.01-89* приведена для расчетной жилищной обеспеченности 8 м2 /чел. При другой расчетной жилищной обеспеченности расчетную нормативную земельную долю следует определять по формуле



где Уз.д18 — показатель земельной доли при 18м2/чел.,

Н — расчетная жилищная обеспеченность, м2.


ПРИЛОЖЕНИЕ Б

ГРАФИКИ ДЛЯ ОПРЕДЕЛЕНИЯ НОРМАТИВНОГО РАЗМЕРА ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА ДЛЯ ЗДАНИЙ РАЗНОЙ ЭТАЖНОСТИ


ПЛОЩАДЬ УЧАСТКА, М2
Условные обозначения:
-  - Новое строительство (при уплотнении существующей застройки в кондоминиумах)

	



Сложившаяся застройка (по показателям земельной доли, усредненным для периодов (1957—1985 гг.)


Определение размера земельного участка (по нормам СНиП 2.07.01-89* при расчетной жилищной обеспеченности 18 м2/чел.)

ХАРАКТЕРИСТИКА ФАКТИЧЕСКОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ И РАСЧЕТНОГО ОБОСНОВАНИЯ РАЗМЕРОВ УЧАСТКОВ ТЕРРИТОРИИ КВАРТАЛА.
1. Существующие земельные участки объектов капитального строительства.
1.1. Существующие земельные участки, прошедшие государственный кадастровый учет в ЕГРН (в том числе участки краткосрочной аренды и предоставленные для проектирования и строительства объектов недвижимости).

Территория квартала в границах проектирования составляет 28,3 га и состоит из 3 кадастровых кварталов с номерами 67:27:0031916; 67:27:0031916; 67:27:0031921:37 (на основании сведений из ЕГРН).
1.2. Сведения о земельных участках, зарегистрированных в ФГУ «Земельная кадастровая палата» по Смоленской области.

2. Вновь формируемые земельные участки; существующие земельные участки, корректируемые.

2.1. Общие сведения.
	2.1.1.
	Нормативные документы на период межевания территории квартала
	СП 42.13330.2011

	2.1.2.
	Примечания
	Площади вновь формируемых градостроительных участков межевания, существующих земельных участков, корректируемых уточняются при выполнении проекта границ и выносе в натуру (на местность) границ земельных участков

	
	
	При продлении срока аренды или при других имущественных и градостроительных изменениях объекта недвижимости переоформление границ земельных участков производить в соответствии с разбивочной схемой

	2.1.3.
	Дополнительные сведения
	Необходимо снять с учета: 67:27:0031921:36; 67:27:0031921:35


2.2. Формирование земельных участков, расчет

