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Введение

Настоящие проектные материалы разработаны ООО «БИНОМ» по техническому заданию администрации г. Смоленска Смоленской области к муниципальному контракту №293 от 10.10.2011 года на основании Протокола оценки и сопоставления заявок на участие в открытом конкурсе №0163300029411000621-3 от 19 сентября 2011.
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 2011 г., а также с использованием планшетов М 1:500 Управления архитектуры и градостроительства г. Смоленска.
Нормативная документация.
При разработке проекта планировки и межевания застроенных территорий г. Смоленска использовалась следующая нормативно-правовая и нормативно-техническая документация:
· Корректировка Генерального плана г. Смоленска 1992 г., утвержденного решением Смоленского городского совета от 22.09.1998г. №260, разработанная в 2007 году Федеральным государственным унитарным предприятием «Научно-исследовательский и проектный институт по разработке генеральных планов и проектов застройки городов» (договор №30 от 14 февраля 2007 г.);
· Правила землепользования и застройки г. Смоленска;

· Градостроительный кодекс Российской Федерации;

· Земельный кодекс Российской Федерации;

· Жилищный кодекс Российской Федерации; 

· Гражданский кодекс Российской Федерации;

· Федеральный закон от 29.12.2004 № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации»;

· Постановление Госстроя РФ от 29.10.2002 № 150 «Об утверждении Инструкции о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации»;

· СНиП 11-04-2003. Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации;

· СНиП 2.07.01-89**. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений;

· Инструкция по межеванию земель;

· Инструкция по топографической съемке в масштабах 1:5000, 1:2000, 1:1000, 1: 500» ГКИНП-02-033-82, утвержденная Главным управлением геодезии и картографии при Совете Министров СССР от 05.10.1979 (с поправками, утвержденными приказом ГУГК от 09.09.1982 № 436п);

· Постановление Администрации Смоленской области от 17.02.2009 № 77 «Об утверждении состава и содержания проектов планировки территорий, подготовка которых осуществляется на основании документов территориального планирования Смоленской области, документов территориального планирования муниципальных образований Смоленской области»;

· Информационная система обеспечения градостроительной деятельности города Смоленска.
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 ГКН, 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.
Обоснование границ земельных участков.
1. Существующие земельные участки объектов капитального строительства.
1.1. Существующие земельные участки, прошедшие государственный кадастровый учет в ГКН (в том числе участки краткосрочной аренды и предоставленные для проектирования и строительства объектов недвижимости).

Территория квартала, рассматриваемая в проекте межевания, состоит из 1 кадастрового квартала с номером 67:27:0020314. (На основании сведений из ГКН).
2. Вновь формируемые земельные участки; существующие земельные участки, корректируемые.

2.1. Общие сведения.
	2.1.1.
	Нормативные документы на период межевания территории квартала
	СНиП 2.07.01-89**

	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
	

	2.2. Формирование земельных участков, расчет

	№п/п
	Предлагаемые номера вновь сформированных градостроительных участков межевания
	Площадь участка нормируемая, м²
	Площадь участка проектная, м²
	Назначение вновь сформированных

градостроительных участков межевания
	Расчет
	Ограничения и обременения

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1
	Участок 1
	7009
	4849
	Под жилым домом
	Sзастр.=1350 м2
Sуч.=4767 м2 (ГКН)

Кз=0,3

Кпл.з.=1,18

Участок нуждается в корректировке из-за несоответствия требованиям нормативной документации и в связи с установлением красных линий.

Площадь участка все равно остается меньше нормативной на 2160 м2. Необходимо компенсировать нехватку нормативной площади другими градостроительными и юридическими мерами.
	-

	2
	Участок 2
	1982
	1574
	Под жилым домом
	Sзастр.=635 м2
Sуч.=841 м2(ГКН)

Кз=0,8

Кпл.з.=1,9

Участок нуждается в корректировке из-за несоответствия требованиям нормативной документации и в связи с установлением красных линий.

Площадь участка все равно остается меньше нормативной на 408 м2. Необходимо компенсировать нехватку нормативной площади другими градостроительными и юридическими мерами.
	-

	3
	Участок 3
	-
	60
	Под ТП№12
	Участок не изменяется.
	-

	4.
	Участок 4
	-
	5140
	Под общежитием
	Sзастр.=617 м2
Sуч.= 5176 м2(ГКН)

Кз=0,1

Кпл.з.=0,9

Участок нуждается в корректировке из-за несоответствия требованиям нормативной документации и по границам смежных участков.
	-

	5.
	Участок 5
	3228
	1209
	Под жилым домом
	Sзастр.=673,4 м2
Sуч.= 902 м2(ГКН)

Кз=0,7

Кпл.з.=1,8

Участок нуждается в корректировке в связи с установлением красных линий.

Площадь участка все равно остается меньше нормативной на 2019 м2. Необходимо компенсировать нехватку нормативной площади другими градостроительными и юридическими мерами.
	-

	6.
	Участок 6
	1439
	1553
	Под жилым домом
	Sзастр.=508 м2
Sуч.=576 м2(ГКН)

Кз=0,9

Кпл.з.=2

Участок нуждается в корректировке из-за несоответствия требованиям нормативной документации и в связи с установлением красных линий.

Невозможность разместить необходимые сооружения и элементы благоустройства для обслуживания жилого дома вызывают необходимость увеличения площади участка на 7,9% от нормируемой (на 114 м2).
	-

	7.
	Участок 7
	-
	2038
	Под административное здание
	Sуч.=2020 м2(ГКН)

Участок нуждается в корректировке в связи с установлением красных линий и по границам смежных участков.

	-

	8.
	Участок 8
	-
	1781
	Под административное здание
	Sуч.=1788 м2(ГКН)

Участок корректируется по границам смежных участков.
	-

	9.
	Участок 9
	-
	1162
	Под административное здание
	Sуч.= 800 м2(ГКН)

Участок корректируется по границам смежных участков.
	-

	10.
	Участок 10
	1479
	1447
	Под жилым домом
	Sзастр.=620,9 м2
Sуч.=1370 м2 (ГКН)

Кз=0,5

Кпл.з.=0,9

Участок нуждается в корректировке из-за несоответствия требованиям нормативной документации и в связи с установлением красных линий.

Площадь участка все равно остается меньше нормативной на 32 м2. Необходимо компенсировать нехватку нормативной площади другими градостроительными и юридическими мерами.
	-

	11.
	Участок 11
	3251
	2477
	Под жилым домом
	Sзастр.=1833 м2
Sуч.=1988 м2 (ГКН)

Кз=0,9

Кпл.з.=1,31

Участок нуждается в корректировке из-за несоответствия требованиям нормативной документации и в связи с установлением красных линий.

Площадь участка все равно остается меньше нормативной на 774 м2. Необходимо компенсировать нехватку нормативной площади другими градостроительными и юридическими мерами.
	Сервитут прохода и проезда

	12.
	Участок 12
	1472
	2348
	Под жилым домом
	Sзастр.=688 м2
Sуч.=2293 м2 (ГКН)

Кз=0,3

Кпл.з.=0,7

Участок нуждается в корректировке по границам смежных участков.
Невозможность разместить необходимые сооружения и элементы благоустройства для обслуживания жилого дома вызывают необходимость увеличения площади участка на 59,5% от нормируемой (на 876 м2).
	-

	13.
	Участок 13
	3273
	2484
	Под жилым домом
	Sзастр.=1177 м2
Sуч.=2558 м2 (ГКН)

Кз=0,5

Кпл.з.=1,02

Участок нуждается в корректировке из-за несоответствия требованиям нормативной документации и в связи с установлением красных линий.

Площадь участка все равно остается меньше нормативной на 789 м2. Необходимо компенсировать нехватку нормативной площади другими градостроительными и юридическими мерами.
	-

	14.
	Участок 14
	-
	7550
	Под общежитием
	Sзастр.=636 м2
Sуч.=7791 м2 (ГКН)

Кз=0,5

Кпл.з.=1,02

Участок нуждается в корректировке из-за несоответствия требованиям нормативной документации и в связи с установлением красных линий.
	Сервитут прохода и проезда

	15.
	Участок 15
	-
	77
	Под ТП№14
	Участок не изменяется.
	-

	16.
	Участок 16
	-
	829
	Под строительство офисного здания
	Sуч.=806 м2(ГКН)

Участок корректируется по границам смежных участков.
	-

	17.
	Участок 17
	-
	26
	Под ГРП 16
	Sуч.=24 м2(ГКН)

Участок корректируется по границам смежных участков.
	-

	18.
	Многоконтурный участок 18(1);18(2)
	4458
	2938
	Под жилым домом
	Sзастр.=897,7 м2
Sуч.=1479 м2 (ГКН)

Кз=0,6

Кпл.з.=2,2

Участок нуждается в корректировке из-за несоответствия требованиям нормативной документации и в связи с установлением красных линий.

Площадь участка все равно остается меньше нормативной на 1520 м2. Необходимо компенсировать нехватку нормативной площади другими градостроительными и юридическими мерами.
	Сервитут прохода и проезда

	19.
	Участок 19
	927
	1061
	Под жилым домом
	Sзастр.=207 м2
Sуч.=1072 м2 (ГКН)

Кз=0,2

Кпл.з.=0,7

Участок корректируется по границам смежных участков. 

Сквозной проход сквозь участок и невозможность разместить необходимые сооружения и элементы благоустройства для обслуживания жилого дома вызывают необходимость увеличения площади участка на 14,5% от нормируемой (на 134 м2).
	Сервитут прохода и проезда

	20.
	Участок 20
	2270
	1312
	Под жилым домом
	Sзастр.=447,7 м2
Sуч.=483 м2 (ГКН)

Кз=0,6

Кпл.з.=2,2

Участок нуждается в корректировке из-за несоответствия требованиям нормативной документации и в связи с установлением красных линий.

Площадь участка все равно остается меньше нормативной на 958 м2. Необходимо компенсировать нехватку нормативной площади другими градостроительными и юридическими мерами.
	Сервитут прохода и проезда

	21.
	Участок 21
	2445
	1664
	Под жилым домом
	Sзастр.=470 м2
Sуч.=929 м2 (ГКН)

Кз=0,5

Кпл.з.=1,96

Участок нуждается в корректировке из-за несоответствия требованиям нормативной документации и в связи с установлением красных линий.

Площадь участка все равно остается меньше нормативной на 781 м2. Необходимо компенсировать нехватку нормативной площади другими градостроительными и юридическими мерами.
	Сервитут прохода и проезда

	22.
	Участок 22
	2807
	3439
	Под жилым домом
	Sзастр.=612 м2
Sуч.=2135 м2 (ГКН)

Кз=0,3

Кпл.з.=1,34

Участок нуждается в корректировке из-за несоответствия требованиям нормативной документации и в связи с установлением красных линий.

Сквозной проход сквозь участок и невозможность разместить необходимые сооружения и элементы благоустройства для обслуживания жилого дома вызывают необходимость увеличения площади участка на 22,5% от нормируемой (на 632 м2).
	Сервитут прохода и проезда

	23.
	Участок 23
	-
	130
	Под размещение объекта капитального строительства - распределительного тпункта РП-7
	Sуч.=120 м2(ГКН)

Участок нуждается в корректировке по границам смежных участков.
	-

	24.
	Участок 24
	-
	1435
	Под дом книги
	Sуч.= 1490 м2(ГКН)

Участок нуждается в корректировке в связи с установлением красных линий и по границам смежных участков.
	-

	25.
	Участок 25
	-
	115
	Под часть линейного объекта
	Участок формируемый.
	-

	26.
	Участок 26
	-
	59
	Под часть линейного объекта
	Участок формируемый.
	-

	27.
	Участок 27
	-
	7
	Под часть линейного объекта
	Участок формируемый.
	-


3. Сведения о земельных участках, зарегистрированных в ФГУ «Земельная кадастровая палата» по Смоленской области.

________________________________________________________________________________

ООО «БИНОМ»


