
Проект межевания жилого квартала в границах улиц Карла Маркса – Толстого – Сибирская  - Буденного

1. Введение
Проект межевания территории разработан в красных линиях квартала, ограниченного улицами К. Маркса, Толстого, Буденного и Сибирская, в  городе Глазов Удмуртской республики с целью обоснования возможности расширения земельного участка объекта инвестирования  – Тогового центра ОАО «Центр». 

Основанием и исходными  данными для разработки проекта послужили следующие документы:
1. Задание на проектирование (см. Приложение 1);
2. Письмо Управления имущественных отношений Администрации г. Глазов от 21.04.2009 №82/115 с перечнем объектов муниципальной собственности, расположенных на территории квартала (см. Приложение 2);
3. Письмо Управления имущественных отношений Администрации г. Глазов от 30.04.2009 №01-13/364 с информацией о земельных участках в границах улиц Толстого-Буденного-Сибирская-Карла Маркса с приложениями (см. Приложение 3); 

4. Письмо Муниципального унитарного предприятия "Жилищно-коммунальное управление" муниципального образования "Город Глазов" от 04.05.2009 № 05-061/1459  с информацией по существующим многоквартирным домам, расположенным в жилом квартале в границах улиц Толстого-Буденного-Сибирская-Карла Маркса (см. Приложение 4);
5. Топографо-геодезические изыскания, выполненные ППО "Технолог" в 2009 г (арх. 05-09-ИТГМ).
2. Краткая характеристика территории, подлежащей межевании
Проект межевания территории разработан в красных линиях квартала, ограниченного улицами К. Маркса, Толстого, Буденного и Сибирская, в городе Глазов Удмуртской республики.

 Площадь территории в красных линиях составляет 14,70 га. 
В исходных данных, предоставленных Управлением архитектуры г. Глазов отсутствует информация о зонах с особыми условиями использования на территории рассматриваемого квартала.
Территория квартала полностью освоена. Застройка квартала представлена в основном многоэтажными жилыми зданиями со встроенными офисными и торговыми помещениями. В границах квартала размещено девятнадцать жилых домов. В том числе: два 14-ти этажных, четырнадцать 9-ти этажных,  три дома 5-ти этажных. Все жилые дома построены в 1973-1977 годах.


Кроме того на территории квартала располагаются:

· объекты соцкультбыта – два участка детских яслей-садов №33 и №44, средняя общеобразовательная школа  №1, Детская школа искусств № 3 "Глазовчанка";

· обекты инженерной инфраструктуры – трансформаторные подстанции, ВНС.
Первичное межевание территории имеет фрагментарный характер. Существующие земельные участки показаны на листе 2 графических материалов «Опорный план квартала, ограниченного улицами К. Маркса, Толстого, Буденного и Сибирская». Границы земельных участков нанесены в соответствии с каталогом координат точек границ земельных участков в районе ул. Толстого-Буденного-Сибирская, предоставленным Управлением имущественных отношений г.  Глазов  (Письмо Управления имущественных отношений Администрации г. Глазов от 30.04.2009 №01-13/364 с информацией о земельных участках в границах улиц Толстого-Буденного-Сибирская-Карла Маркса).
Существующие земельные участки (зарегистрированные в ЕГРЗ)

Табл.1
	№№ п\п*
	Адрес
	Разрешенный вид использования
	Площадь (м2), согласно письма Управления имущественных отношений Администрации г. Глазов
	Границы з.у. установлены (не установлены) в соответствии с земельным законодательством
	Кадастровый номер
	Номер участка  по плану межевания
	П,лощадь участка согласно плана межевания м2

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1
	Карла Маркса ул., д 15
	магазин,ЗАО "Центр"
	2661,52
	Границы не установлены в соответствии с ЗЗ : пересечения с границей участка 2
	-
	34
	4340,66

	2
	Адр. ориентир: Карла Маркса ул., д. 15, 9 м на юг
	ВНС №5 на балансе МУП "Водоканал г. Глазов"
	75,93
	Границы не установлены в соответствии с ЗЗ : пересечения с границей участка 1
	 
	27
	75,93

	3
	Толстого ул., д.38 а
	учреждение Межрайонная инспекция Федеральной налоговой службы №2 по УР
	300,02
	 
	 
	37
	300,02

	4
	Толстого ул., д.38 а
	Учреждение ОАО "ЧМЗ"
	345,01
	 
	 
	38
	345,01

	5
	Буденного ул., д. 4б
	аренда
	175,09
	Границы не установлены в соответствии с ЗЗ : Границы участков землепользования проходят по зданию
	 
	31
	175,09

	6
	Карла Маркса ул.,  д. 17 а
	ншежилого назначения, находящееся в казне г. Глазов
	983,98
	Границы не установлены в соответствии с ЗЗ : Границы участков землепользования проходят по зданию; пересечение с участками 7 и 8
	 
	36
	1005,28

	7
	Буденного ул., д. 6 а
	Здание детского сада № 33
	10616,30
	Границы не установлены в соответствии с ЗЗ :Несовпадение границ участка с фактической границей землепользования (ограждение)
	 
	20
	10753,69

	8
	Карла Маркса ул., д. 17
	нежилого назначения, находящееся на балансе МУП ЖКУ
	849,76
	Границы не установлены в соответствии с ЗЗ : Пересечение с участком 6
	 
	35
	849,78

	9
	Карла Маркса ул., д. 17
	МОУ ДОД Детская школа искусств № 3 "Глазовчанка"
	1753,78
	Границы не установлены в соответствии с ЗЗ : Границы участков землепользования проходят по зданию
	 
	22
	1753,38

	10
	Сибирская ул., 19
	МОУ "Средняя общеобразовательная школа №1"
	13657,68
	Границы не установлены в соответствии с ЗЗ :  Несовпадение границ участка с фактической границей землепользования (ограждение)
	 
	23
	13657,55


	11
	Буденного ул., д. 8 а
	Здание детского сада № 44
	8284,96
	Границы не установлены в соответствии с ЗЗ : Несовпадение границ участка с фактической границей землепользования (ограждение)
	 
	21
	8219,98

	12
	Адр. ориентир: Буденного ул., д. 8, 21 м на запад и 18,7 м на юг
	ВНС №6 на балансе МУП "Водоканал г. Глазов"
	85,86
	Границы не установлены в соответствии с ЗЗ : Границы участков землепользования проходят по зданию
	 
	26
	85,86

	13
	Буденного ул., д. 8 
	магазин               Аренда ОАО "ЧМЗ"
	1151,80
	Границы не установлены в соответствии с ЗЗ : Границы участков землепользования проходят по зданию
	 
	32
	1151,84

	14
	Буденного ул. д. 10 а
	Аренда
	302,76
	Границы не установлены в соответствии с ЗЗ : Границы участков землепользования проходят по зданию
	 
	33
	302,76


3. Проектные предложения по формированию земельных участков
На первом этапе разработки проекта межевания проведен анализ плана застройки территории. От Управления имущественных отношений Администрации города Глазова получены сведения о границах земельных участков с оформленными земельными отношениями. Границы участков, сданных в аренду либо переданных в пользование юридических лиц см.Таблицу 1.

По результатам анализа фактического использования территории квартала определены участки общего пользования:

· участки рекреационных объектов, 

· участки транзитных пешеходных маршрутов, пролегающих через территорию квартала, 

· сеть внутриквартальных проездов и проходов, обеспечивающую транспортную связь с общегородской уличной сетью всех земельных участков, которые будут сформированы проектом межевания. 

Далее выделены прочие участки нежилых зданий и сооружений на территории квартала. 

На втором этапе произведен расчет нормативно необходимой площади территории участков жилых домов, в том числе со встроенными помещениями.

Расчет  нормативных размеров земельных участков жилых домов выполнен по методике, определенной в СП 30-101-98. Результаты расчетов приведены на листе 3 графических материалов. 

Максимальный (нормативно-необходимый) размер участка вычислен по формуле 1 с использованием  величины удельного показателя земельной доли  для зданий различной этажности на основе градостроительных нормативов  и правил, действовавших в период застройки указанных территорий. Удельный нормативный показатель земельной доли, приходящийся на 1 кв.м общей площади квартир,  определен согласно СП 30-101-98 (таблица приложения  А).  Для встроенных нежилых помещений отдельные участки не выделялись. Владельцы встроенных помещений, входящих в объект застройки, владеют соответствующей долей в праве на данный земельный участок.

Пример : Определение максимального (нормативного-необходимого) размера земельного участка №1:
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 - нормативный размер земельного участка в для жилого дома, м[image: image3.png]


;
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 - общая площадь жилых помещений в жилом доме, м[image: image5.png]


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

На участке 1 по адресу Буденного 2 расположен девятиэтажный дом 1975 г. постройки. Общая жилая площадь – 7307 м2. Площадь встроенных помещений – 76 м2. В соответствии с таблицей приложения А удельный показатель земельной доли 0,98. Следовательно, нормативный размер земельного участка для жилого дома в соответствии с формулой (1) составит 7307х0,98=7160,86 м[image: image7.png]


. Размер земельного участка для нежилых помещений рассчитывается аналогично – 76х0,98=74,19 м2. (Информации о характере использования встроенного помещения нет)

Нормативный размер земельного участка  с учетом встроенных помещений: 7160,86+74,19=7235,05 м2.

Минимальный размер участка вычислен по формуле 2, приведенной в СП 30-101-98. Для застроенных территорий данная формула позволяет исключить из расчетов территорию квартала,  не занятую жилой застройкой.

Пример: Определение минимального размера земельного участка №1:

Расчет размера земельного участка в проводится по следующей формуле :
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 – минимальный размер земельного участка;
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 – общая площадь квартала, микрорайона (14,7 га);
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– суммарная площадь всех нежилых территорий, не подлежащих передаче в кондоминиумы (48998,9+9389,1+1796,2= 60184,2 м2) (см. таблица на листе 3 графических материалов);
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– суммарная площадь застройки всех жилых зданий в границах квартала, (28608,1 м2 согласно топоосновы);
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 – суммарная общая площадь жилых помещений всех жилых зданий в границах данного квартала (83419,2 м2);
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 – общая площадь жилых помещений жилого дома (для дома на участке 
№1 – 7307 м2);
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 – площадь застройки жилого дома (для дома на участке №1 – 1514 м2 согласно топоосновы)
 Минимальный размер земельного участка согласно формулы 2:
[image: image16.png]_147014—060184,2 — 28608,1
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На момент проведения межевания для ряда нежилых отдельно стоящих объектов земельные участки были выделены (см. таблицу 1). Расчет необходимой территории для этих объектов не производился. Для  ранее сформированных земельных участков, границы которых не удовлетворяют земельному законодательству (см. Таблицу 1) , высказаны предложения по изменению границ участков с сохранением их первоначальной площади.  

Перечень проектных земельных участков с указанием их номера на плане межевания территории,  их расчетной  и проектной  площадей см. лист 3 графических материалов. При установлении границ земельных участков учитывались результаты расчетов нормативных размеров межуемой территории,  особенности пространственно - планировочной организации данной территории, границы ранее установленных земельных участков.
Ведомости координат поворотных точек границ межевания приведены на листах 5 и 6 графических материалов.
Результаты расчетов нормативной потребности в территории для жилых домов представлены в таблице №2. Проектные предложения по размерам земельных участков, предоставляемым жилым многоквартирным домам, представлены в таблице №3. 

Расчет площадей земельных участков под многоквартирными домами

Табл.2

	№№ п/п
	Адрес
	Год постройки
	Этажность
	Удельный показатель земельной доли
	Общая жилая площадь
	Площадь встроенных нежилых  помещений
	Нормативный размер земельного участка
 для жилого дома 
 по формуле 1
	Размер земельного участка для встроенных нежилых помещений
	Нормативный размер земельного участка  с учетом встроенных помещений

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10

	1
	Буденного ул.,  д.2
	1975
	9
	0,98
	7307
	76
	7160,9
	74,2
	7235,0

	2
	Буденного ул.,  д.2 а
	1975
	9
	0,98
	1942
	0
	1903,1
	0,0
	1903,1

	3
	Буденного ул., д 4
	1975
	9
	0,98
	1872
	0
	1834,5
	0,0
	1834,5

	4
	 Буденного ул., д 4а
	1975
	9
	0,98
	1926
	0
	1887,7
	0,0
	1887,7

	5
	 Буденного ул., д 6
	1974
	9
	1,04
	7331
	20
	7623,9
	20,8
	7644,7

	6
	 Буденного ул., д 8
	1975
	9
	0,98
	1847
	0
	1809,6
	0,0
	1809,6

	7
	Буденного ул., д 10
	1974
	9
	1,04
	7279
	54
	7569,6
	56,1
	7625,7

	8
	Карла Маркса ул., д 13
	1975
	9
	0,98
	6804
	114
	6667,4
	111,3
	6778,8

	9
	Карла Маркса ул. 13а
	1975
	9
	0,98
	1928
	0
	1889,4
	0,0
	1889,4

	10
	Карла Маркса ул., 15 а
	1976
	9
	0,98
	1930
	0
	1891,6
	0,0
	1891,6

	11
	Карла Маркса ул., д 19
	1974
	14
	1,04
	5276
	135
	5487,1
	140,7
	5627,9

	12
	Карла Маркса ул., д 21
	1973
	14
	1,04
	5426
	37
	5643,0
	38,5
	5681,5

	13
	Карла Маркса  ул.,  23
	1973
	5
	1,04
	3098
	261
	3222,1
	271,8
	5106,4

	14
	Сибирская ул., 17
	1973
	5
	1,04
	4411
	130
	4587,9
	134,7
	6902,2

	15
	Сибирская ул., 21
	1973
	5
	1,04
	2920
	621
	3036,4
	646,3
	5382,3

	16
	Сибирская ул., 21 а
	1977
	9
	0,98
	1938
	0
	1899,1
	0,0
	1899,1

	17
	Сибирская ул., 23
	1977
	9
	0,98
	6758
	0
	6623,0
	3000,0
	9623,0

	18
	Сибирская ул., 23 а
	1977
	9
	0,98
	1926
	0
	1887,3
	0,0
	1887,3

	19
	Толстого ул., д. 38
	1975
	9
	0,98
	11502
	96
	11271,6
	93,7
	11365,3

	ИТОГО участки жилых зданий
	 
	 
	 
	83419
	1543
	83895,2
	1587,9
	85483,2


Основные показатели по земельным участкам

Табл.3

	№№ пп
	Кадастровый номер
	Адреса строений
	Удельный показатель земельной доли собственников помещений в многоквартирном доме нормативный
	Нормативный размер земельного участка  с учетом встроенных помещений, м2
	Территория в границах участков, установленных проектом межевания, м2
	Показатель удельного размера земельной доли собственников помещений в многоквартирном  доме расчетный

	
	
	
	
	
	
	для жилых помещений
	для встроенных нежилых помещений 

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1
	–
	Буденного ул.,  д.2
	0,98
	7235,05
	7159,0
	0,97
	0,97

	2
	–
	Буденного ул.,  д.2 а
	0,98
	1903,1
	1900,0
	0,98
	-

	3
	–
	Буденного ул., д 4
	0,98
	1834,5
	1826,0
	0,98
	-

	4
	–
	Буденного ул., д 4а
	0,98
	1887,7
	1836,3
	0,95
	-

	5
	–
	Буденного ул., д 6
	1,04
	7644,7
	6910,8
	0,94
	0,94

	6
	–
	Буденного ул., д 8
	0,98
	1809,6
	1789,8
	0,97
	-

	7
	–
	Буденного ул., д 10
	1,04
	7625,7
	6826,4
	0,93
	0,98

	8
	–
	Карла Маркса ул., 13
	0,98
	6778,8
	6745,0
	0,98
	0,98

	9
	–
	Карла Маркса ул., 13 а
	0,98
	1889,4
	1889,1
	0,98
	-

	10
	–
	Карла Маркса ул., 15 а
	0,98
	1891,6
	1883,7
	0,98
	-

	11
	–
	Карла Маркса ул., 19
	1,04
	5627,9
	4072,0
	0,75
	0,75

	12
	–
	Карла Маркса ул., 21
	1,04
	5681,5
	5567,4
	1,02
	1,02

	13
	–
	Карла Маркса ул., 23
	1,52
	5106,4
	4954,3
	1,47
	1,47

	14
	–
	Сибирская ул., 17
	1,52
	6902,2
	6412,5
	1,41
	1,41

	15
	–
	Сибирская ул., 21
	1,52
	5382,3
	4233,4
	1,20
	1,20

	16
	–
	Сибирская ул., 21 а
	0,98
	1899,1
	1886,8
	0,97
	-

	17
	–
	Сибирская ул., 23
	0,98
	6623,0
	7888,2
	0,92
	-

	18
	–
	Сибирская ул., 23 а
	0,98
	1887,3
	1879,4
	0,98
	-

	19
	–
	Толстого ул., д. 38
	0,98
	11365,3
	11170,9
	0,96
	0,96


4. Проектные предложения по установлению границ
 публичных сервитутов

Для обеспечения права ограниченного общественного пользования земельным участком в рамках проекта межевания  разработаны проектные границы действия и содержания публичных сервитутов. Землепользователи обязаны обеспечить безвозмездное и беспрепятственное использование объектов общего пользования (пешеходные и автомобильные дороги, объекты инженерной инфраструктуры); возможность доступа на участок представителей соответствующих служб для ремонта объектов инфраструктуры и иных целей.

Данным проектом проектные границы публичного сервитута сквозного проезда устанавливаются по бортовому камню соответствующего проезда (см. лист 3 графических материалов). 

Для всех участков, передаваемых в собственность, пользование или владение, в пределах их границ устанавливается сервитут доступа уполномоченных служб к объектам и коммуникациям инженерной инфраструктуры – зона  использования земельного участка в целях ремонта инженерных коммуникаций.    Проектные границы этого сервитута устанавливаются согласно нормативным разрывам от фундаментов зданий и сооружений для соответствующих коммуникаций (СНиП 2.07.01-89* , таблица 14) , см. лист 4 графических материалов. При наличии обоснованных требований эксплуатирующих организаций размеры охранных зон инженерных коммуникаций могут быть пересмотрены. 
5.   Основные технико-экономические показатели проекта межевания
	№№ п/п
	Наименование показателей
	Ед. измерения
	Количество

	1
	Площадь территории квартала
	га 
	14,7

	2
	Территории, подлежащие межеванию
	га
	13,2

	  
	в том числе:
	  
	

	2.1
	– территории жилой застройки
	га 
	8,7

	  
	из них:
	  
	

	  
	территории многоэтажной застройки
	га 
	7,1

	  
	территории 4-5-этажной застройки
	га 
	1,6

	2.2
	– территории объектов социального и культурно-бытового обслуживания микрорайонного значения
	га
	3,4

	2.3
	 – территории промышленной застройки
	га
	0,1

	2.4
	– территории  общественной застройки
	га
	0,9

	2.5
	– резервные участки
	га
	0,2


	3
	Территории, не подлежащие межеванию
	га
	1,4

	  
	в том числе:
	  
	

	  
	– зеленые насаждения общего пользования
	га
	0,8

	  
	– улицы, дороги, проезды, площади
	га
	0,6

	  
	– прочие территории общего пользования
	га
	  


6. Заключение

Проектное разделение квартала, ограниченного улицами К. Маркса, Толстого, Буденного и Сибирская,  произведено на основании расчета нормативно-необходимой площади территории участков жилых домов,  нежилых отдельно стоящих строений, территорий общего пользования и сложившейся архитектурно-планировочной структуры квартала.  
В рамках межевания определена граница земельного участка ( №34) для  объекта  инвестирования Торговый центр ЗАО «Центр по адресу ул. К. Маркса д. 15.  По информации, предоставленной проектировщиком торгового центра ЗАО «Центр», площадь требуемого земельного участка равна 7500 м2.  В условиях сложившейся застройки квартала с учетом интересов и прав смежных землепользователей проектом межевания выделен участок площадью 4340,7 м2, что недостаточно для размещения требуемых по расчету гостевых автостоянок.
С северо-западной стороны граница участка проходит по красной линии ул. К. Маркса, с восточной стороны участок граничит с участком жилого дома №8); с юга – расположен участок детского сада №33 и участок №27  (ВНС №5); с запада расположен участок жилого дома №11. Часть территории участка подлежит обременению сервитутом сквозного проезда и сервитутом доступа уполномоченных служб к объектам и коммуникациям инженерной инфраструктуры.
Площадь и границы земельных участков, установленные в проекте межевания, условия пользования земельными участками, уточняются в процессе выполнения комплекса работ по закреплению указанных участков за объектами в указанном законом порядке.

