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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА
1.1 Общая часть
Проект межевания территории, расположенной по адресу  ул Графтио, д.2а г. Заволжье  Городецкого муниципального района Нижегородской области выполнен в рамках выполнения работ по договору №109/08 от 22.10.2020 г. Исследуемая территория расположена в Городецком районе Нижегородской области.
Основанием для проектирования является:
- Градостроительный кодекс Российской Федерации;
- Земельный кодекс Российской Федерации;
- Генеральный план г. Заволжье, утвержденный решением Думы города Заволжья Городецкого муниципального района Нижегородской области от 19.12.2007 г. №184;
 - Правила землепользования и застройки г. Заволжья, утвержденным решением Думы города Заволжья Городецкого муниципального района Нижегородской области №17 от 21.03.2018;
-  Постановление администрации города Заволжья Городецкого муниципального района Нижегородской области от ______ г. №_______«О подготовке проекта планировки и   межевания территории, расположенной по адресу: Нижегородская область, Городецкий район, г. Заволжье,  ул Графтио, д.2а».
1.2 Анализ фактического землепользования
Межуемая территория расположена в Городецком районе на территории кадастрового квартала 52:15:0090604
Площадь рассматриваемой территории в границах документации по внесению изменений в проект межевания территории ориентировочно составляет 0,1 гектар.
В соответствии с правилами землепользования и застройки города Заволжья, территория в границах подготовки проекта планировки и межевания территории расположена в границах территориальной  зоны Ж-7 – застройка секционная средне- и малоэтажная (Ж-2 и Ж-3).
[bookmark: _GoBack]
1.3 Исходные материалы
Документация по внесению изменений в проект межевания территории подготовлена на основании:
- Градостроительный кодекс Российской Федерации;
- Земельный кодекс Российской Федерации;
- Генеральный план города Заволжья, утвержденный   решением  Думы города Заволжья от 19.12.2007 г. № 184 "Об утверждении генерального плана развития города Заволжья";
 - Правила землепользования и застройки города Заволжье Городецкого муниципального района Нижегородской области, утвержденные решением Думы города Заволжья Городецкого муниципального района Нижегородской области от 21.03.2018  № 17;
-  Постановление администрации города Заволжья Городецкого муниципального района Нижегородской области от ________ г. №_________«О подготовке проекта планировки и   межевания территории, расположенной по адресу: Нижегородская область, Городецкий район, г. Заволжье,  ул Графтио, д.2а».
- Градостроительное задание ___, выданное администрацией города Заволжья Городецкого муниципального района Нижегородской области;
- Кадастровые планы территории, выданные Управлением РОСРЕЕСТРА по Нижегородской области.
1.4 Градостроительная характеристика участка
[bookmark: _Hlk24040528]В соответствии с правилами землепользования и застройки города Заволжья, территория в границах подготовки проекта планировки и межевания территории расположена в границах территориальной  зоны Ж-7 – застройка секционная средне- и малоэтажная (Ж-2 и Ж-3). Для которой установлены следующие градостроительные регламенты:
[bookmark: _Hlk24040650]Ж-7 – застройка секционная средне- и малоэтажная (Ж-2 и Ж-3)
Виды разрешенного использования земельных участков, объектов капитального строительства 

Основные виды разрешенного использования
	Наименование вида разрешенного  использования земельного участка
	Описание вида разрешенного использования земельного участка
	Код (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка

	Среднеэтажная жилая застройка
	- размещение жилых домов (4-5 эт.), предназначенных для разделения на квартиры, каждая из которых пригодна для проживания (многоквартирные дома);
- размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома, если общая площадь таких помещений в многоквартирном доме не составляет более 20% общей площади помещений дома)
	2.5

	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка
	- размещение малоэтажного многоквартирного жилого дома (многоквартирный дом);
- размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях малоэтажного многоквартирного дома, если общая площадь таких помещений в малоэтажном многоквартирном доме не составляет более 15% общей площади помещений дома;
-размещение индивидуальных гаражей и иных вспомогательных сооружений.
	2.1.1

	Блокированная жилая застройка
	- размещение жилого дома, не предназначенного для раздела на квартиры, имеющего общую стену с соседним домом (блокированный жилой дом);
-размещение индивидуальных гаражей и иных вспомогательных сооружений.
	2.3

	Коммунальное обслуживание
	- здания, предназначенные для приема населения и организаций в связи с предоставлением им коммунальных услуг
	3.1

	Социальное обслуживание
	- здания пенсионного обеспечения, социальной, психологической и бесплатной юридической помощи;
- здания службы занятости населения;
- центр социальной реабилитации и социальной помощи различным группам населения;
- здания для размещения отделений почты и телеграфа;
- дома-интернаты, приюты, дома ребенка;
- дома престарелых;
- здания учреждений социального обслуживания лиц без определенного места жительства и занятий;
- административные здания и офисы некоммерческих организаций
	3.2

	Бытовое обслуживание
	- здания учреждений, предоставляющих бытовые услуги населению и организациям (комбинаты бытового обслуживания);
- бани, банно-оздоровительные комплексы;
- здания по оказанию ритуальных услуг (бюро похоронного обслуживания)
	3.3

	Амбулаторно- поликлиническое обслуживание
	- амбулатории, поликлиники;
- аптеки;
- медицинские центры различного профиля, в том числе реабилитации и терапии;
- здания учреждений охраны материнства и детства (здания молочных кухонь, женских консультаций, центры планирования семьи и репродукции, центры охраны материнства и детства)
	3.4.1

	Культурное развитие
	- библиотеки, читальные залы, архивы
	3.6

	Амбулаторное ветеринарное обслуживание
	- ветеринарные лечебницы без содержания животных
	3.10.1

	Общественное управление
	- здания и сооружения для государственной регистрации актов гражданского состояния (дворцы бракосочетаний, ЗАГСы и т.д.)
	3.8

	Магазины
	- магазины общей площадью до 1000 кв. м
	4.4

	Объекты гаражного назначения
	- гаражи-стоянки (подземные, полуподземные, обвалованные, закрытого типа);
- отдельно стоящие и пристроенные гаражи, предназначенные для хранения личного транспорта граждан.
	2.7.1

	Спорт
	- спортивные площадки различных видов спорта (комбинированные и специализированные), в том числе катки, хоккейные коробки, теннисные корты;
- спортивные залы
	5.1


Условно разрешенные виды использования
	
	
	

	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Описание вида разрешенного использования земельного участка
	Код (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельного участка

	Обеспечение внутреннего порядка
	- объекты пожарной охраны, в том числе пожарные депо, пожарные части
	8.3

	Развлечения
	- центры развлечений и досуга (боулинг, караоке и т.д.)
	4.8

	Общественное питание 
	- предприятия общественного питания
	4.6

	Общественное управление
	- здания для размещения органов государственной власти, органов местного самоуправления и их структурных подразделений;
- здания судов;
- здания органов прокуратуры и правопорядка
	3.8

	Деловое управление
	- здания нотариально-юридических учреждений и адвокатских образований;
- административные здания и офисы коммерческих организаций
	4.1

	Банковская и страховая деятельность
	- здания кредитно-финансовых и страховых организаций (банки и их филиалы, учреждения кредитования);
- здания социального страхования
	4.5

	Религиозное использование
	- культовые здания и сооружения с совершением обрядов
	3.7

	Магазины
	- магазины общей площадью до 1000 кв. м
	4,4


Ж-7 – застройка секционная средне- и малоэтажная (Ж-2 и Ж-3)
Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства.
	№ п/п
	Наименование размера, параметра
	Значение, единица измерения, дополнительные условия

	1
	Минимальные и (или) максимальные размеры земельного участка, в том числе его площадь

	1) минимальный размер земельного участка, предоставляемого для размещения многоквартирного дома, многоквартирного дома со встроенными, пристроенными и встроено-пристроенными помещениями общественного назначения 1000 кв.м;
2) минимальный размер земельного участка для объектов дошкольного образования 1600 кв.м;
3) минимальный размер земельного участка для объектов общеобразовательного назначения 6000 кв.м;
4) минимальный размер земельного участка для магазина 100 кв.м;
5) минимальный размер земельного участка для гостиницы 500кв.м;
6) минимальный размер земельного участка для общественного питания 200 кв.м;
7) минимальный размер земельного участка для объектов спорта 200 кв.м;
8) максимальный и минимальный размер земельного участка для иных объектов не подлежит установлению.
9) минимальный размер земельного участка для размещения стоянок - 300кв. м;
10) максимальный размер земельного участка для размещения стоянок-1500 кв.м;
11) минимальный размер земельного участка для размещения гаража - 24кв. м;
12) максимальный размер земельного участка для размещения гаража-36 кв.м;

	2
	Минимальный отступ от границ земельных участков до зданий, строений, сооружений
	1) минимальные отступы от границ земельных участков до стен зданий, строений, сооружений должны составлять со стороны улиц – не менее чем 5 м, со стороны проездов – не менее чем 3 м, от других границ земельного участка – не менее 3 м при условии соблюдения норм инсоляции, освещенности и требований пожарной безопасности.
2) минимальный отступ от границ земельного участка до иных зданий строений, сооружений - 3 м. 

	3
	
Максимальное количество наземных этажей или максимальная и (или) минимальная высота зданий, строений, сооружений
	1) для жилого дома не более 5 этажей;
2) для объектов дошкольного образования не более 3 этажей, если иное не установлено техническими регламентами;
3) для объектов общеобразовательного назначения не более 4 этажей, если иное не установлено техническими регламентами;
4) для объектов здравоохранения не более 5 этажей, если иное не установлено техническими регламентами;
5) для магазинов не более 3 этажей;
6) для объектов банковской и страховой деятельности не более 3 этажей;
7) для объектов делового управления не более 5 этажей;
8) для объектов спорта не более 2 этажей;
9) для гостиницы не более 5 этажей;
10) для общественного питания не более 3 этажей.
11) для объектов бытового обслуживания не более 2 этажей;
12) для обеспечения внутреннего правопорядка не более 3 этажей;
13) для иных объектов капитального строительства предельное количество не более 5 этажей.

	4
	Максимальный процент застройки в границах земельного участка
	1) 60% для размещения жилого дома;
2) 70% для размещения объектов дошкольного образования;
3) 70% для размещения объектов общеобразовательного назначения;
4) 40% для размещения объектов культового назначения;
5) для иных объектов капитального строительства максимальный процент застройки не подлежит установлению.

	5
	Иные показатели
	Минимальный отступ от красной линии до зданий, строений, сооружений 
1) 6 м при осуществлении нового строительства;
2) 25 м до зданий дошкольных образованных организаций и зданий организаций начального общего и среднего (полного) общего образования;
3) 10 м до зданий пожарного депо;
4) 15 м до зданий поликлиник, женских консультаций;
5) для иных объектов капитального строительства устанавливается с учетом линии регулирования застройки. 
1) магазины общей площадью не более 1000 кв. м;
2) предприятия общественного питания не более 100 мест;
3) амбулатории, поликлиники 600 посещений в смену;
4) клиники общей площадью не более 400 кв. м;
5) гостиницы не более 150 номеров;
6) запрещается использовать земельные участки для автостоянки грузовых автомобилей с разрешенной максимальной массой более 3,5 т и автомобилей, предназначенных для перевозки пассажиров и имеющих более 8 сидячих мест помимо сиденья водителя;
7) площадь озелененной территории без учета участков объектов дошкольного образования, объектов начального и среднего (полного) общего образования 25% от площади квартала;
8) объекты обслуживания жилой застройки не должны превышать 20% от общей площади наземных этажей объектов квартала;
9) площадь встроенных, встроено-пристроенных, пристроенных помещений общественного назначения не более 20% общей площади помещений многоквартирного дома;
10) вместимость гаражей-стоянок и автостоянок не более 100 машино-мест;
11) иные показатели по параметрам застройки: радиусы обслуживания учреждениями и предприятиями обслуживания населения; требования и параметры по временному хранению индивидуальных транспортных средств, размещению гаражей и открытых автостоянок, требования и параметры к доле озелененной территории земельных участков, регламентируются и устанавливаются нормами градостроительного проектирования.



1.5 Проектные решения
Документацией по межеванию территории предлагается сформировать 1 земельный участок для исключения чересполосицы согласно подпункту 2 пункта 1 статьи 39.28 ЗК РФ.
Земельный участок сформирован в соответствии с требованиями технических регламентов, градостроительных регламентов, границ зон с особыми условиями использования территории.
Земельный участок подлежит постановке на государственный кадастровый учет.
Формирование сервитутов документацией по планировке и межеванию территории не предусмотрено, поскольку образуемые земельные участки имеют беспрепятственный доступ к землям общего пользования. 
1.6 Каталог координат земельных участков
Проектом предусмотрено образование 1 земельного участка категории земель населенных пунктов с разрешенным видом использования «под многоквартирным домом»:
Таблица 1. – Каталог координат характерных точек образуемого земельного участка под многоквартирным домом
	Площадь образуемого земельного участка 1169 кв. м 

	Обозначение характерных точек
 границ
	Координаты, м

	
	X
	Y

	1
	566038.11
	2178453.72

	2
	566043.11
	2178466.72

	3
	566038.51
	2178482.97

	4
	566032.41
	2178482.84

	5
	566000.92
	2178493.14

	6
	565992.28
	2178471.09

	1
	566038.11
	2178453.72


1.7 Сведения о формируемых земельных участках
Документацией по межеванию территории предлагается сформировать 1 земельный участок.

Таблица 2. – Экспликация образуемых земельных участков под многоквартирным домом
	Номер участка
	Адрес
	Площадь участка, кв.м.
	Вид разрешенного использования
	Категория земель

	52:15:0090604:ЗУ1
	Российская Федерация, Нижегородская область, район Городецкий, город Заволжье, ул Графтио, д.2а
	1169
	Под многоквартирным домом
	Земли населенных пунктов



Выводы
 (
Изм.
Кол.уч
.
№ док.
Подпись
Дата
Лист
Инв. № подл.
Подп. и дата
Взам
. Инв.№
1
09
/08-ППМ
Лист
)
Проектом сформировано в постоянный отвод один земельный участок под многоквартирным домом, который подлежит постановке на государственный кадастровый учет.
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