[image: image1.emf]
Свидетельство о допуске к работам по подготовке проектной документации, которые оказывают влияние на безопасность объектов капитального строительства
№9895 от 19.08.2013г.
Шифр проекта: Г-1393.11.24-ППТиПМТ

Документация о внесении изменений в проект планировки и проект межевания территории города Магнитогорска, утвержденные постановлением администрации города от 02.09.2021 № 9437-П, в границах улиц Гагарина, Веселая, Дивная, Семейная
	Главный инженер проекта

Заказчик                                        
	                                           Ибрагимова А. А.

ООО «Новый Вектор»
                                                                                     


Магнитогорск, 2025 г.
Содержание градостроительной документации
Проект межевания территории
Основная часть проекта межевания территории / шифр Г-1393.11.24-ПМТ
· Текстовая часть;
· Чертеж межевания территории М 1:1000.
Запись главного архитектора
Проект разработан на основании действующих строительных, санитарных
и противопожарных норм и правил по их состоянию на 2025 г. и обеспечивает безопасную жизнедеятельность при условии соблюдения, указанных в нем мероприятий.
Главный инженер проекта ____________________________________        А.А. Ибрагимова
Состав участников проекта
Директор ООО «Главпроект»                                                                               А.А. Сидоренко
Главный инженер проекта                                                                                 А. А. Ибрагимова
Архитектор                                                                                                           Н. Д. Майсюкова
Содержание
4ГЛАВА 1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ


41.1. Сведения об использованных материалах по установлению границ  земельных участков и особенностях межевания


51.2. Местоположение и особенности проектируемой территории


6ГЛАВА 2. ПРОЕКТ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ


62.1. Основные цели и задачи


62.2. Обоснование принятых решений


92.3 Зоны с особыми условиями использования территории




ГЛАВА 1. ОБЩАЯ ЧАСТЬ
Документация о внесении изменений в проект планировки и проект межевания территории города Магнитогорска, утвержденные постановлением администрации города от 02.09.2021 № 9437-П, в границах улиц Гагарина, Веселая, Дивная, Семейная разработана на основании следующих документов и материалов:
· Постановление администрации города Магнитогорска №11845-П от 11.11.2024г «О Внесении изменений в постановление администрации города Магнитогорска от 22.08.2024 №8585-П»
Заказчик проекта – ООО «Новый Вектор»
Площадь территории в границах проектирования – 68143 м2.
Топогеодезическая съемка (М 1:500) № ТС_1800 выполнена ООО «Геосфера» в 2024г. 

1.1. Сведения об использованных материалах по установлению границ 
земельных участков и особенностях межевания
При подготовке проекта межевания территории определение местоположения границ, образуемых и изменяемых земельных участков осуществляется в соответствии с градостроительными регламентами и нормами отвода земельных участков для конкретных видов деятельности, установленными в соответствии с федеральными законами, техническими регламентами.

Границы земельных участков установлены на основании следующих документов:

· Градостроительного кодекса РФ (в ред. от 26.12.2024);

· Земельного кодекса Российской Федерации (в ред. от 26.12.2024г);

· Строительных и санитарно-эпидемиологических норма;

· СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»;

· Постановления правительства РФ от 20 ноября 2000г № 878 «Об утверждении правил охраны газораспределительных сетей»;

· Постановления Правительства РФ от 24 февраля 2009г. №160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон»;

· Приказа Министерства архитектуры, строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 17 августа 1992 года № 197 «О Типовых правилах охраны коммунальных тепловых сетей»;
· Постановления Правительства РФ от 9 июня 1995 г. N 578 "Об утверждении Правил охраны линий и сооружений связи Российской Федерации";

· Действующего законодательства в области архитектурной деятельности и градостроительства;

· Региональных нормативов градостроительного проектирования Челябинской области, утвержденных Приказом Министерства строительства и инфраструктуры Челябинской области от 29.10.2020года №268 (в редакции от 15 марта 2023 года N 102);

· Генерального плана города Магнитогорска, утвержденного постановлением Магнитогорского городского Собрания депутатов №428 от 24.05.2000 (в редакции Решения МгСд №148 от 29.06.2021г);

· Правил землепользования и застройки города Магнитогорска, утвержденных Решением МгСд от 17.09.2008 года №125 в редакции Решения МгСд №164 от 26.11.2024г;

· Местных нормативов градостроительного проектирования города Магнитогорска, утвержденных Решением Магнитогорского городского Собрания депутатов от 31.01.2023 года №7.

1.2. Местоположение и особенности проектируемой территории

Территория проектирования расположена в городе Магнитогорске, административно относится к Правобережному району, согласно Правилам землепользования и застройки города Магнитогорска, утвержденным Решением Магнитогорского городского Собрания депутатов от 17 сентября 2008 года №125 (в редакции МГСД от 26.11.2024 №164), находится в территориальной зоне Ж-4.
В настоящее время территория проектирования частично застроена (см. Материалы по обоснованию проекта планировки территории, Лист 2 «Схема отображающая местоположение существующих объектов капитального строительства и линейных объектов (Опорный план)»).

Рельеф территории имеет уклон с юго-востока на северо-запад.
В соответствии с Генеральным планом города Магнитогорска и Схемой развития улично-дорожной сети города Магнитогорска территория ограничена:

· с юга – магистральной улицей регулируемого движения общегородского значения – ул. Гагарина

· с востока – улицами местного значения – ул. Дивная и ул. Семейная

· с севера – магистральной улицей регулируемого движения районного значения – ул. Березовая 

· с запада – улицей местного значения – ул. Веселая

Проектируемая территория располагается вне водоохраной зоны. Расстояние от границ проектирования до ближайшего водного объекта (пруд Коровий) составляет 1,5 км. Согласно документу "Водный кодекс Российской Федерации" Статья 65 (Водоохранные зоны и прибрежные защитные полосы) ширина водоохранной зоны озера, водохранилища, за исключением озера, расположенного внутри болота, или озера, водохранилища с акваторией менее 0,5 квадратного километра, устанавливается в размере пятидесяти метров.
ГЛАВА 2. ПРОЕКТ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ
2.1. Основные цели и задачи
Проект межевания территории разрабатывается в целях определения местоположения границ образуемых земельных участков.
Проектом предусматривается:

1. Перераспределение земельных участков, находящихся в муниципальной или государственной собственности и частной собственности.

2. Раздел земельных участков, находящихся в муниципальной или государственной собственности.

2.2. Обоснование принятых решений
Согласно кадастровому плану территории, а также топографическому плану на проектируемой территории располагается 77 земельных участков, стоящих на государственном кадастровом учете, из которых 2 земельных участка расположены в границах проектирования частично. Номера кадастровых кварталов территории в границах проектирования: 74:33:0203001.
Земельные участки, стоящие на кадастровом учете: 74:33:0000000:12756 (частично), 74:33:0000000:12048 (частично), 74:33:0203001:982, 74:33:0203001:981, 74:33:0203001:980, 74:33:0203001:979, 74:33:0203001:978, 74:33:0203001:977, 74:33:0203001:976, 74:33:0203001:975, 74:33:0203001:973, 74:33:0203001:972, 74:33:0203001:971, 74:33:0203001:970, 74:33:0203001:969, 74:33:0203001:968, 74:33:0203001:967, 74:33:0203001:966, 74:33:0203001:965, 74:33:0203001:949, 74:33:0203001:950, 74:33:0203001:951, 74:33:0203001:953, 74:33:0203001:954, 74:33:0203001:955, 74:33:0203001:956, 74:33:0203001:957, 74:33:0203001:958, 74:33:0203001:959, 74:33:0203001:960, 74:33:0203001:961, 74:33:0203001:962, 74:33:0203001:964, 74:33:0203001:945, 74:33:0203001:946, 74:33:0203001:947, 74:33:0203001:948, 74:33:0203001:939, 74:33:0203001:940, 74:33:0203001:942, 74:33:0203001:943, 74:33:0203001:944, 74:33:0203001:990, 74:33:0203001:1065, 74:33:0203001:1066, 74:33:0203001:1067, 74:33:0203001:1068,  74:33:0203001:1069, 74:33:0203001:1070, 74:33:0203001:1072, 74:33:0203001:1073, 74:33:0203001:1074, 74:33:0203001:1075, 74:33:0203001:1076, 74:33:0203001:1077, 74:33:0203001:1078, 74:33:0203001:1079, 74:33:0203001:1080, 74:33:0203001:1081, 74:33:0203001:920, 74:33:0203001:921, 74:33:0203001:922, 74:33:0203001:923, 74:33:0203001:924, 74:33:0203001:925, 74:33:0203001:926, 74:33:0203001:927, 74:33:0203001:928, 74:33:0203001:929, 74:33:0203001:931, 74:33:0203001:932, 74:33:0203001:933, 74:33:0203001:934, 74:33:0203001:935, 74:33:0203001:936, 74:33:0203001:937, 74:33:0203001:938.

Территория проектирования расположена в городе Магнитогорске, административно относится к Правобережному району, согласно Правилам землепользования и застройки города Магнитогорска, утвержденным Решением Магнитогорского городского Собрания депутатов от 17 сентября 2008 года №125 (в редакции МГСД от 26.11.2024 №164), находится в территориальной зоне Ж-4. В настоящее время территория проектирования частично застроена.
1. Межевание территории предусмотрено двумя этапами:

2. Образование земельных участков путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 74:33:0000000:12048 (площадью 44098 кв.м), находящегося в муниципальной или государственной собственности с земельными участками с кадастровыми номерами 74:33:0203001:980 (площадью 1815 кв.м),  находящимся в муниципальной или государственной собственности,  74:33:0203001:973 (площадью 524 кв.м), 74:33:0203001:975 (площадью 530 кв.м), 74:33:0203001:979 (площадью 525 кв.м), находящимися в частной собственности: 
· ЗУ1, площадью 44213,0 кв.м. Вид разрешенного использования – земельные участки (территории) общего пользования, код по классификатору – 12.0;
· ЗУ2, площадью 1479,5 кв.м. Вид разрешенного использования – магазин, код по классификатору – 4.4;
· ЗУ3, площадью 565,0 кв.м. Вид разрешенного использования – для индивидуального жилищного строительства, код по классификатору – 2.1;
· ЗУ4, площадью 654,5 кв.м. Вид разрешенного использования – для индивидуального жилищного строительства, код по классификатору – 2.1;
· ЗУ5, площадью 579,5 кв.м. Вид разрешенного использования – для индивидуального жилищного строительства, код по классификатору – 2.1;
3. Образование земельных участков путем раздела ЗУ1, площадью 44213,0 кв.м с сохранением в измененных границах:
· ЗУ1, площадью 42661,5 кв.м. Вид разрешенного использования – земельные участки (территории) общего пользования, код по классификатору – 12.0;

· ЗУ6, площадью 1000,0 кв.м, Вид разрешенного использования – для индивидуального жилищного строительства, код по классификатору – 2.1;
· ЗУ7 площадью 551,5 кв.м. Вид разрешенного использования – благоустройство территории, код по классификатору – 12.0.1; предоставление коммунальных услуг, код по классификатору – 3.1.1.
Земельные участки с кадастровыми номерами 74:33:0000000:12048 и 74:33:0203001:980, 74:33:0203001:973, 74:33:0203001:975, 74:33:0203001:979 прекращают свое существование.
Земельные участки с кадастровыми номерами 74:33:0000000:12048, ЗУ1, расположены в границах проектирования частично. Площадь земельных участков в проекте межевания учитывается полностью, в т.ч. не входящая в границы проектирования.
Таблица 2.2.1. Ведомость площадей образуемых земельных участков

	№ на плане
	Вид  разрешенного использования
	Код по классификатору
	Площадь образуемого земельного участка (кв.м)
	Способ образования земельного участка

	ЗУ1

(1 этап)

 [1]
	Земельные участки (территории) общего пользования
	12.0
	44213,0
	Путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 74:33:0000000:12048, находящегося в муниципальной или государственной собственности с земельными участками с кадастровыми номерами 74:33:0203001:980,  находящимся в муниципальной или государственной собственности,  74:33:0203001:973, 74:33:0203001:975, 74:33:0203001:979, находящимися в частной собственности

	ЗУ1

(2 этап)

[1]
	Земельные участки (территории) общего пользования
	12.0
	42661,5
	Путем раздела земельного участка ЗУ1, находящегося в муниципальной или государственной собственности, с сохранением ЗУ1 в измененных границах

	ЗУ2
	Магазины
	4.4
	1479,5
	Путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 74:33:0000000:12048, находящегося в муниципальной или государственной собственности с земельным участком с кадастровым номером 74:33:0203001:980,  находящимся в муниципальной или государственной собственности.

	ЗУ3
	Для индивидуального жилищного строительства
	2.1
	565,0
	Путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 74:33:0000000:12048, находящегося в муниципальной или государственной собственности с земельным участком с кадастровым номером 74:33:0203001:973, находящимся в частной собственности.

	ЗУ4
	Для индивидуального жилищного строительства
	2.1
	654,5
	Путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 74:33:0000000:12048, находящегося в муниципальной или государственной собственности с земельным участком с кадастровым номером 74:33:0203001:975, находящимся в частной собственности.

	ЗУ5
	Для индивидуального жилищного строительства
	2.1
	579,5
	Путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 74:33:0000000:12048, находящегося в муниципальной или государственной собственности с земельным участком с кадастровым номером 74:33:0203001:979, находящимся в частной собственности.

	ЗУ6
	Для индивидуального жилищного строительства
	2.1
	1000,0
	Путем раздела земельного участка ЗУ1, находящегося в муниципальной или государственной собственности, с сохранением ЗУ1 в измененных границах

	ЗУ7
	Благоустройство территории
	12.0.1
	551,5
	Путем раздела земельного участка ЗУ1, находящегося в муниципальной или государственной собственности, с сохранением ЗУ1 в измененных границах

	
	Предоставление коммунальных услуг
	3.1.1
	
	


Примечания к таблице 2.2.1
1. Земельные участки 74:33:0000000:12048, ЗУ1, расположены в границах проектирования частично. Площадь земельных участков в проекте межевания учитывается полностью, в т.ч. не входящая в границы проектирования.
2. Земельные участки с кадастровыми номерами 74:33:0000000:12048 и 74:33:0203001:980, 74:33:0203001:973, 74:33:0203001:975, 74:33:0203001:979 прекращают свое существование.
3. Категория земель - земли населённых пунктов.
4. Границы и номера образуемых земельных участков приведены в основной части проекта межевания Лист 1 "Чертеж межевания территории". Координаты образуемых земельных участков см. Лист 2 ОЧ ПМТ «Координаты поворотных точек образуемых земельных участков».
Таблица 2.2.2. Перечень устанавливаемых публичных сервитутов

	№ участка, на котором расположен сервитут
	№ сервитута на плане
	Цель установления сервитута
	Площадь, кв.м

	ЗУ7
	1
	Эксплуатация, капитальный ремонт водопровода, газопровода, бытовой канализации.
	519,8


Примечания к таблице 2.2.2

1. Границы и номера образуемых сервитутов приведены в материалах по обоснованию проекта межевания Лист 1 "План границ зон действия сервитутов". Координаты образуемых сервитутов см. Лист 2 МПО ПМТ «Координаты поворотных точек образуемых сервитутов»

2.3 Зоны с особыми условиями использования территории

В проекте указаны санитарно-защитные зоны, охранные зоны и регламентированные расстояния до объектов от инженерных сетей:

· Регламентированное расстояние от сети водопровода до ОКС составляет 5 м в обе стороны (в соответствии с СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»).

· Регламентированное расстояние от сети канализации до ОКС составляет 3 м в обе стороны, от сети напорной канализации – 5 м в обе стороны (в соответствии с СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»).

· Охранная зона от сети газопровода составляет 2 м в обе стороны от газопровода низкого давления, 20 м от газопровода высокого давления. Размеры охранной зоны газопровода приняты согласно постановлению Правительства РФ от 20 ноября 2000 г. №878 «Об утверждении Правил охраны газораспределительных сетей».
· Охранная зона от ВЛ-0,4 кВ составляет 2 м в обе стороны от крайних кабелей, от линии КЛ-0,4 кВ - 1 м в обе стороны. Охранная зона от ТП составляет 10 м. Размеры охранной зоны сетей электроснабжения приняты согласно постановлению Правительства РФ от 24 февраля 2009 г. №160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон».
На проектируемой территории установлены следующие санитарно-защитные и охранные зоны:
· ТП (трансформаторных подстанций) – радиусом 10м (согласно Постановлению Правительства РФ от 24 февраля 2009г. №160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон»);

· ГРП – радиусом 10 м согласно постановлению Правительства РФ от 20 ноября 2000 г. N 878 «Об утверждении Правил охраны газораспределительных сетей».

· Площадки ТКО (твердых коммунальных отходов) радиусом 20 м (согласно СанПиН 2.1.3684-21 "Санитарно-эпидемиологические требования к содержанию территорий городских и сельских поселений, к водным объектам, питьевой воде и питьевому водоснабжению населения, атмосферному воздуху, почвам, жилым помещениям, эксплуатации производственных, общественных помещений, организации и проведению санитарно-противоэпидемических (профилактических) мероприятий").
· Санитарный разрыв от наземных и наземно-подземных гаражей, открытых стоянок, предназначенных для постоянного и временного хранения легковых автомобилей до жилых домов и общественных зданий, размещаемых на селитебных территориях, следует принимать согласно таблице 7.1.1 санитарно-эпидемиологических правил и нормативов СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов" с изменениями от 28.02.2022г, утвержденных 25.09.2007г.  
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