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Введение.

    Проект межевания территории земельного участка расположенного на правом берегу р. Ангары на территории п. Новолисиха, муниципального образования «Ушаковское» Иркутского района (площадью 98, 53 Га) разрабатывается ООО архитектурно - инженерным центром «СВ-Студия»  в соответствии договором - контрактом №17 - 2012  на выполнение работ по разработке проекта планировки, проекта межевания с градостроительными планами земельных участков в его составе и утвержденным заданием на проектирование. Заказчиком проекта является ЗАО «СибирьЭнергоТрейд». 
   Цель проведения работ – установление границ застроенных и не застроенных земельных участков, с целью создания налогооблагаемой базы на земельные участки, на которых предусмотрено проектом планировки расположить жилые дома коттеджного типа, эконом и бизнес класса, трехэтажные дома квартирного типа и блокированные индивидуальные (дуплексы) жилые дома, а так же иные объекты недвижимого имущества, входящие в состав таких домов.

    Определение нормативных размеров земельных участков жилых домов и установление их границ проводятся с целью формирования единого планировочного обособленного комплекса недвижимого имущества (в том числе его развития), эффективного использования земель городских и сельских поселений, повышения уровня их благоустройства, налогообложения, учета и государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.
 Проект межевания выдается заказчику в электронном виде в формате программного обеспечения «Панорама» с послойным разделением информации в соответствии с классификатором баз данных городской муниципальной системы. В качестве картографической основы используется топографическая съемка масштаба 1:2000, для уточнения фактического использования территории землепользования - ортофотоплан.

ГЛАВА 1. Установление размера и границ земельных участков.
 Линии отступа от красных линий в целях определения места допустимого размещения зданий, строений, сооружений (линий регулирования застройки) - один их видов линий градостроительного регулирования.
  На незастроенных земельных участках,  предназначенных для жилищного и иного строительства, линий отступа установлены по исходным границам участков и по лини регулирования застройки. 
 В основу расчета размера и границ земельных участков положен принцип выявления нежилых территорий в границах квартала не подлежащих передачи в собственность. Исключены: участки школ, детских дошкольных учреждений, учреждений культурно - бытового обслуживания, территории общего пользования (проезды), а так же другие территории не занятые  жилой застройкой.

ГЛАВА 2.
Установление границ зон действия публичных сервитутов
   Согласно статьи 23 Земельного кодекса РФ от 25.10.2005 № 136 - Ф3  может устанавливаться право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут).

  Публичный сервитут устанавливается законом или иным нормативным правовым актом РФ, нормативным правовым актом субъекта РФ, нормативным правовым актом органа местного самоуправления в случая, если это необходимо для обеспечения интересов государства, местного самоуправления или местного населения, без изъятия земельных участков. Границы зон действия публичных сервитутов не устанавливались на данной территории.
ГЛАВА 3.

Исходные данные

    Основанием для проектирования является Техническое задание на разработку градостроительной документации по планировке территории (Приложение №1 к Договору – контракту № 17 - 2012 от 15. 06. 2012г.). 

    Проект выполнен в соответствии с техническим заданием на разработку проекта межевания территории под строительство коттеджного поселка и малоэтажного жилого комплекса.

    К заданию прилагаются следующие документы, необходимые для выполнения работ:

1. Маркетинговая концепция застройки участков;

2. Спецификация объектов недвижимости;

3. Эскиз генерального плана Ушаковского МО;

4. Материалы топографической съемки;

5. Концепция инженерных сетей - укрупненный технико– экономический расчет;

6. Проект технического задания на разработку проекта планировки;

7. Техническое задание на разработку проекта планировки.

ГЛАВА 4. 
   Проектное предложение разработано на основании СП 42. 13330. 2011 (актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*) «Градостроительство, планировка и застройка городских и сельских поселений», СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03, СП – 30- 102- 99 «Планировка и застройка территории малоэтажного жилищного строительства», РДС 30- 201- 98 «Инструкция о порядке проектирования и установления красных линий в городах и других поселениях РФ».
   Проектом принято:

1.  Установление красных линий и линий регулирования застройки;

2.  Межевание участков выполнено:

· под застройку малоэтажного жилищного строительства;

· под застройку объектов индивидуального жилищного строительства;

·  под застройку объектов транспортной и инженерной инфраструктуры;

·  под застройку объектов делового общественного и коммерческого назначения;

· под объекты дошкольного и школьного образования;

·  под объекты административного назначения;

·  под объекты лесопарков и зеленых насаждений.
   Линии регулирования застройки регулируют размещение объектов капитального строительства на отступах от красных линий, в санитарно – защитных зонах объектов инженерной инфраструктуры и в разрывах от объектов инженерной инфраструктуры.

   Параметры объектов капитального строительства:

· Малоэтажное жилищное строительство – 3 этажа;

· Индивидуальное жилищное строительство – 2 этажа;

· Объекты делового, общественного и коммерческого назначения – 2 этажа;

· Объекты дошкольного и школьного образования – 2 этажа;

· Объекты административного назначения – 2 этажа;

· Объектов транспортной и инженерной инфраструктуры – 1 этаж;

· Объекты административного назначения – 2 этажа.



