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Введение
Разработка документации по межевания территории для размещения индустриального парка – объектов промышленного назначения в г. Бакал Саткинского района осуществляется в целях:

1) определения местоположения границ образуемых и изменяемых земельных участков;

2) установления, изменения, отмены красных линий для застроенных территорий, в границах которых не планируется размещение новых объектов капитального строительства, а также для установления, изменения, отмены красных линий в связи с образованием и (или) изменением земельного участка, расположенного в границах территории, применительно к которой не предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории, при условии, что такие установление, изменение, отмена влекут за собой исключительно изменение границ территории общего пользования.
Границы проектирования земельный участок в г. Бакал вдоль ул. Холодный ключ с кадастровым номером 74:18:1003001:1450, площадью 116465 кв. м для строительства объектов промышленного (производственного) назначения.
Основанием для разработки градостроительной документации является:

1) Постановление Администрации Саткинского муниципального района № 368 от 23.05.2017 г. «Об утверждении программы «Создание индустриального парка в г. Бакал Саткинского района Челябинской области на 2017 - 2019 годы»».

2) Постановление Администрации Саткинского муниципального района от 26 октября 2017 года № 722 «О разработке Проекта межевания территории земельного участка».
Разработка документации осуществляется согласно Техническому заданию (Приложение 1 к постановлению Администрации Саткинского муниципального района от «26» октября 2017 г. № 722).

Проект межевания территории, предназначенной для размещения индустриального парка, состоит из основной части, которая подлежит утверждению, и материалов по ее обоснованию, включающие в себя материалы в графической форме и пояснительную записку.

Градостроительная документация выполнена в соответствии с требованиями законодательства Российской Федерации. При разработке проекта планировки и проекта межевания учтены и использованы следующие законодательные нормативные документы:

- «Земельный кодекс Российской Федерации» от 25.10.2001 № 136-ФЗ;

- «Градостроительный кодекс Российской Федерации» от 29.12.2004 № 190-ФЗ;

- Федеральный закон от 29.12.2004 г. № 191-ФЗ «О введении в действие Градостроительного кодекса РФ» (в действующей редакции); 

- Федеральный закон от 22.07.2008 г. № 123 - ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности»; 

- Федеральный закон «Об охране окружающей среды» от  10.01.2002 г. № 7 - ФЗ;

- Федеральный закон «Об охране атмосферного воздуха» от 04.05 1999 № 96-ФЗ;

- Федеральный закон "О государственной регистрации недвижимости" от 13.07.2015 N 218-ФЗ; 

- Постановление Правительства Российской Федерации от 16.02.2008 г. №87 «О составе разделов проектной документации и требованиях к их содержанию»; 

- Федеральным законом от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений»;

- СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов» (утв. постановлением Главного государственного санитарного врача РФ от 25 сентября 2007 г. N 74);

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

- СП 42.13330.2016 Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»;

- СП 34.13330.2012 «Автомобильные дороги». Актуализированная редакция СНиП 2.05.02-85;

- СП 31.13330.2012 «СНиП 2.04.02-84*. Водоснабжение. Наружные сети и сооружения»;

- СП 32.13330.2012 «СНиП 2.04.03-85*. Канализация. Наружные сети и сооружения»;

- СП 60.13330.2012 «СНиП 41-01-2003 Отопление, вентиляция и кондиционирование»;

- СП 62.13330.2011 «СНиП 42-01-2002 Газораспределительные системы»;

- СП 36.13330.2012 «СНиП 2.05.06-85*. Магистральные трубопроводы»;

- РДС 30-201-98 «Инструкция о порядке проектирования и установления красных линий в городах и других поселениях Российской Федерации»;

- Постановление Правительства Российской Федерации от 09.06.1995г. №578 «Об утверждении правил охраны линий и сооружений связи Российской Федерации»;

- Постановление Правительства РФ от 16 февраля 2008 г. N 87 «О составе разделов проектной документации и требованиях к их содержанию»;

- Методические рекомендации по разработке документации по планировке территорий муниципальных образований, утвержденные Приказом Министерства строительства, инфраструктуры и дорожного хозяйства Челябинской области от 13.04.2012 г. № 86;

- Местные нормативы градостроительного проектирования Бакальского городского поселения, утвержденные Решением совета депутатов Бакальского городского поселения Челябинской области  № 18 от 12.12.2014 г;
- иные действующие государственные регламенты, нормы, правила, стандарты.
При разработке проекта планировки были учтены:
- Схема территориального планирования Саткинского муниципального района, утвержденная Решением Собрания депутатов Саткинского муниципального района от 22.09.2010 № 91/9;
- Генеральный план и Правила землепользования и застройки г. Бакал Саткинского муниципального района Челябинской области, утвержденный Решением Совета депутатов Бакальского городского поселения Саткинского муниципального района Челябинской области от 26.12.2012 г. № 166;
- Правила землепользования и застройки Бакальского городского поселения Саткинского муниципального района Челябинской области, утвержденные Решением Совета депутатов Бакальского городского поселения Саткинского муниципального района Челябинской области от 15.06.2017 г № 131.

Исходные данные, используемые при составлении проекта планировки и проекта межевания:

- Кадастровый план территории (74:18:1003001);

- Инженерно-геодезические изыскания М 1:500, выполненные ООО «ЗлатоустТИСИЗ» в 2017 г.
1. Общая характеристика и структурная организация проектируемой территории
Территория проектирования расположена в северо-западной части г. Бакал Саткинского района Челябинской области вдоль ул. Холодный ключ, попадает в кадастровый квартал 74:18:1003001. Граница проектирования многоконтурный земельный участок 74:18:1003001:1450 площадью 116465 кв. м., с видом разрешенного использования – для строительства объектов производственного назначения.
Территория проектирования представляет собой незастроенную территорию, с западной стороны расположена территория ФКУ Лечебно-исправительное учреждение №9 ГУФСИН России по Челябинской области.

Проектом предусмотрено выделение границ земельных участков под производственную деятельность, разделение территории на земельные участки. 
На территории планируется размещение объектов промышленного назначения различного профиля, требующие разные площади земельного участка. Проектом установлены границы земельных участков под размещение объектов промышленного назначения.  
На проектируемой территории выделены красные линии, регулирующие обозначение планируемых границ территорий общего пользования, а также линии регулирования застройки, которая регламентирует размещение объектов капитального строительства. Минимальный отступ от границ ЗУ, в целях определения мест допустимого размещения объектов капитального строительства, составляет 5 метров. Красные линии проектом планировки территории установлены в соответствии с действующими нормами и требованиями. В границах территории, для которой подготовлен настоящий проект планировки, красные линии установлены вдоль улицы Холодный Ключ.
Проектное планировочное решение территории в границах проекта позволяет выполнить освоение территории проектирования и формирует размещение новых объектов промышленного назначения различного класса опасности.
На образуемых земельных участках предполагается размещение зданий и сооружений для осуществления производственной деятельности. С учетом площади образуемых земельных участков определяется площадь застройки промышленной территории.

Согласно «СП 42.13330.2011. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» территория, занимаемая площадками промышленных предприятий и других производственных объектов, учреждениями и предприятиями обслуживания, должна составлять, как правило, не менее 60 % всей территории промышленной зоны. 
Коэффициент застройки должен составлять 0,8.
2. Проект межевания территории

2.1. Нормативная документация, используемая при разработке 

При разработке была использована следующая нормативная литература:
- Градостроительный кодекс РФ (в действующей редакции);

- Земельный кодекс РФ (в действующей редакции);

- Федеральный закон от 29.12.2004 г. № 191-ФЗ «О введении в действие Градостроительного кодекса РФ» (в действующей редакции);

- Федеральный закон "О государственной регистрации недвижимости" от 13.07.2015 № 218-ФЗ;

- Федеральный закон № 78 – ФЗ от 18.06.2001 г. «О землеустройстве»;

- Постановление Правительства Российской Федерации № 105 от 02.02.1996 г. «Об утверждении положения о порядке установления границ землепользований в застройке городов и других поселений»;

- Приказ Минэкономразвития России от 01.09.2014 № 540 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков»;

- СП 42.13330.2016 «СНиП 2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»;

- СНиП 11-04-2003 «Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизе и утверждении градостроительной документации» в части не противоречащей Градостроительному кодексу РФ.
2.2 Методические подходы, применяемые  при разработке проектных решений по формированию  и перераспределению земельных участков 
Проект межевания территории разрабатывается в составе проекта планировки территории. Результатом проекта межевания территорий является определение местоположения проектных границ земельных участков.
При разработке проекта межевания предусматривается решение двух задач:

- организация рациональной планировочной структуры территории, возникающей в результате межевания;

- организация рациональной планировки каждого земельного участка, образуемого в результате межевания территории.

Под рациональной планировкой территории понимается:

- создание планировочной структуры территории, включающей в себя все элементы градостроительного обустройства территории в соответствии с градостроительной документацией,

- минимизация системы публичных сервитутов, а также справедливое распределение территории, обременяющее одни земельные участки в интересах других, или для использования в общественных целях,

- обеспечение планировочными элементами территории для полноценного использования каждого земельного участка с минимальными издержками для него, а именно наикратчайшие пути выезда с него на общие проезды,

- выявление территориальных ресурсов, которые могут быть использованы для создания новых объектов недвижимого имущества или для развития существующих, включая имущество, предназначенное для общественного использования.

Под рациональной планировкой земельного участка понимается:

- обеспечение планировкой земельного участка эксплуатационной самодостаточности объекта недвижимого имущества, включая сохранения им тех эксплуатационных свойств, которыми он характеризуется в соответствии с действующей документацией,

- обеспечение возможности проведения ремонта зданий и сооружений, составляющих недвижимое имущество, т.е. резервирование в пределах земельного участка пространства, необходимого для реализации стандартной технологии мероприятий ремонта,

- обеспечение возможностей многовариантного пространственного и функционального развития недвижимого имущества.

В соответствии с действующими нормативными правовыми актами (Градостроительный кодекс РФ, Земельный кодекс РФ и другие нормативные документы) проект межевания территории включает в себя чертежи межевания территории, на которых отображаются:

1) границы планируемых (в случае, если подготовка проекта межевания территории осуществляется в составе проекта планировки территории) и существующих элементов планировочной структуры;
2) красные линии, утвержденные в составе проекта планировки территории, или красные линии, утверждаемые, изменяемые проектом межевания территории;
3) линии отступа от красных линий в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений;
4) границы образуемых и (или) изменяемых земельных участков, условные номера образуемых земельных участков, в том числе в отношении которых предполагаются их резервирование и (или) изъятие для государственных или муниципальных нужд;
5) границы зон действия публичных сервитутов.
2.3 Анализ сведений о земельных участках, расположенных в границах проектирования
В границу проектирования попадают земельные участки, сведения о которых имеются в Едином государственном реестре недвижимости. Сведения об земельных участках представлены в таблице 1. Категория земель данных земельных участков – земли населенных пунктов.
Таблица 1 
Сведения об земельных участках, содержащиеся в Едином государственном реестре недвижимости
	Кадастровый номер
	Площадь, кв. м
	Адрес
	Категория земель
	Вид разрешенного использования
	По документу

	74:18:1003001:1450(3)
	22263,07
	Челябинская область, район Саткинский, г. Бакал, вдоль ул. Холодный Ключ
	Земли населённых пунктов
	Для размещения промышленных объектов
	для строительства объектов производственного назначения

	74:18:1003001:1450(2)
	34669,56
	Челябинская область, район Саткинский, г. Бакал, вдоль ул. Холодный Ключ
	Земли населённых пунктов
	Для размещения промышленных объектов
	для строительства объектов производственного назначения

	74:18:1003001:1450(1)
	59531,42
	Челябинская область, район Саткинский, г. Бакал, вдоль ул. Холодный Ключ
	Земли населённых пунктов
	Для размещения промышленных объектов
	для строительства объектов производственного назначения


2.4 Сведения об образуемых и изменяемых земельных участках

В результате проектирования образованы 14 земельных участков под производственную деятельность. При проектировании было учтено размещение существующих земельных участков.

Вид разрешенного использования определен в соответствии с Приказом Министерства экономического развития РФ от 1 сентября 2014 г. N 540 "Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков". Согласно классификатору вид разрешенного использования:
Производственная деятельность (код по классификатору 6.0) для размещения объектов капитального строительства в целях изготовления вещей промышленным способом.
Способ образования образуемых земельных участков – раздел земельного участка с кадастровым номером 74:18:1003001:1450.
Образуемые земельные участки расположены на землях населенного пункта.
Таблица 2

Сведения об образуемых земельных участках

	Условный номер образуемого земельного участка
	Вид разрешенного использования (код по классификатору)
	Площадь, кв. м

	74:18:1003001:ЗУ1
	Производственная деятельность (6.0)
	9789,12

	74:18:1003001:ЗУ2
	Производственная деятельность (6.0)
	8964,35

	74:18:1003001:ЗУ3
	Производственная деятельность (6.0)
	6143,58

	74:18:1003001:ЗУ4
	Производственная деятельность (6.0)
	5967,05

	74:18:1003001:ЗУ5
	Производственная деятельность (6.0)
	5379,23

	74:18:1003001:ЗУ6
	Производственная деятельность (6.0)
	6148,53

	74:18:1003001:ЗУ7
	Производственная деятельность (6.0)
	2895,75

	74:18:1003001:ЗУ8
	Производственная деятельность (6.0)
	6158,38

	74:18:1003001:ЗУ9
	Производственная деятельность (6.0)
	5631,63

	74:18:1003001:ЗУ10
	Производственная деятельность (6.0)
	5310,68

	74:18:1003001:ЗУ11
	Производственная деятельность (6.0)
	8230,80

	74:18:1003001:ЗУ12
	Производственная деятельность (6.0)
	13734,74

	74:18:1003001:ЗУ13
	Производственная деятельность (6.0)
	10120,58

	74:18:1003001:ЗУ14
	Производственная деятельность (6.0)
	10335,42


Таблица 3
Ведомость координат характерных точек образуемых земельных участков
	Номер
	X
	Y
	Номер
	X
	Y

	н1
	579675.15
	1347884.20
	н60
	579992.88
	1347836.46

	н2
	579675.29
	1347982.72
	н61
	580002.51
	1347858.11

	н3
	579776.09
	1347982.78
	н62
	580017.20
	1347884.17

	н4
	579772.52
	1347883.08
	н63
	580016.91
	1347874.52

	н5
	579728.84
	1347884.20
	н64
	580016.62
	1347867.59

	н6
	579719.61
	1347902.29
	н65
	580015.42
	1347843.14

	н7
	579720.58
	1347902.05
	н66
	580016.18
	1347828.53

	н8
	579720.83
	1347903.02
	н67
	580016.23
	1347823.21

	н9
	579719.86
	1347903.26
	н68
	580017.95
	1347803.77

	н10
	579729.24
	1347938.86
	н69
	580023.06
	1347781.21

	н11
	579730.21
	1347938.61
	н70
	580028.99
	1347765.35

	н12
	579730.46
	1347939.58
	н71
	580032.79
	1347756.13

	н13
	579729.49
	1347939.83
	н72
	580037.20
	1347748.64

	н14
	580142.27
	1347572.05
	н73
	580041.91
	1347740.84

	н15
	580142.24
	1347674.07
	н74
	580048.65
	1347731.80

	н16
	580170.53
	1347666.34
	н75
	580025.24
	1347604.95

	н17
	580224.17
	1347646.32
	н76
	580019.32
	1347610.12

	н18
	580299.39
	1347641.56
	н77
	580014.06
	1347614.32

	н19
	580293.84
	1347619.16
	н78
	580007.94
	1347618.36

	н20
	580176.27
	1347562.49
	н79
	580002.08
	1347621.50

	н21
	579871.10
	1347962.16
	н80
	579995.26
	1347624.41

	н22
	579898.47
	1348024.47
	н81
	579983.15
	1347628.89

	н23
	579983.12
	1347981.43
	н82
	579981.63
	1347648.41

	н24
	579944.85
	1347922.68
	н83
	579979.74
	1347672.18

	н25
	579675.01
	1347783.04
	н84
	579976.66
	1347714.35

	н26
	579728.51
	1347871.53
	н85
	579792.76
	1347996.98

	н27
	579731.10
	1347871.42
	н86
	579792.98
	1348003.61

	н28
	579730.85
	1347858.79
	н87
	579809.21
	1348069.86

	н29
	579729.65
	1347810.47
	н88
	579890.43
	1348028.56

	н30
	579729.36
	1347798.83
	н89
	579862.56
	1347965.85

	н31
	579728.76
	1347774.35
	н90
	579807.27
	1348053.55

	н32
	579771.64
	1347773.14
	н91
	579808.17
	1348053.12

	н33
	579769.63
	1347714.26
	н92
	579808.61
	1348054.02

	н34
	579768.53
	1347714.28
	н93
	579807.70
	1348054.45

	н35
	579759.03
	1347714.70
	н94
	579858.20
	1347878.38

	н36
	579757.42
	1347715.71
	н95
	579930.11
	1347900.05

	н37
	579738.13
	1347720.8
	н96
	579922.54
	1347859.36

	н38
	579685.14
	1347782.85
	н97
	579789.52
	1347898.67

	н39
	579698.77
	1347804.90
	н98
	579849.49
	1347880.92

	н40
	579699.37
	1347804.10
	н99
	579908.76
	1347849.23

	н41
	579700.97
	1347805.29
	н100
	579914.73
	1347799.62

	н42
	579700.38
	1347806.09
	н101
	579919.52
	1347769.95

	н43
	579706.49
	1347853.02
	н102
	579930.65
	1347700.90

	н44
	579707.48
	1347852.93
	н103
	579955.33
	1347704.88

	н45
	579707.58
	1347853.92
	н104
	579956.63
	1347690.31

	н46
	579706.58
	1347854.02
	н105
	579944.49
	1347661.31

	н47
	579785.61
	1347779.86
	н106
	579939.21
	1347648.72

	н48
	579789.01
	1347883.18
	н107
	579932.35
	1347652.62

	н49
	579849.76
	1347865.96
	н108
	579882.30
	1347681.07

	н50
	579851.44
	1347774.99
	н109
	579877.50
	1347683.80

	н51
	580050.55
	1347597.84
	н110
	579866.44
	1347688.99

	н52
	580050.73
	1347729.07
	н111
	579852.97
	1347692.70

	н53
	580055.77
	1347722.44
	н112
	579782.84
	1347695.83

	н54
	580086.80
	1347697.77
	н113
	579785.2
	1347767.55

	н55
	580121.99
	1347679.60
	н114
	579841.75
	1347693.89

	н56
	579974.53
	1347739.20
	н115
	579832.72
	1347694.19

	н57
	579977.03
	1347767.89
	н116
	579975.55
	1347870.37

	н58
	579979.82
	1347789.09
	н117
	579939.41
	1347803.60

	н59
	579986.73
	1347819.40
	н118
	579929.56
	1347802.01


Таблица 4

Ведомость координат характерных точек зоны действия публичных сервитутов
	Номер
	X
	Y
	Номер
	X
	Y

	1
	579791.04
	1347882.61
	38
	579765.45
	1347883.26

	2
	579789.01
	1347883.18
	39
	579772.52
	1347883.08

	3
	579785.61
	1347779.86
	40
	579776.09
	1347982.78

	4
	579803.48
	1347778.54
	41
	579790.66
	1347898.34

	5
	579792.46
	1347824.04
	42
	579793.19
	1347996.78

	6
	579691.71
	1347775.15
	43
	579792.76
	1347996.98

	7
	579710.54
	1347784.50
	44
	579789.52
	1347898.67

	8
	579729.01
	1347871.51
	45
	580050.55
	1347597.84

	9
	579728.51
	1347871.53
	46
	580050.56
	1347608.83

	10
	579728.84
	1347884.20
	47
	579982.95
	1347631.55

	11
	579708.25
	1347884.20
	48
	579983.15
	1347628.89

	12
	579690.42
	1347800.20
	49
	579995.26
	1347624.41

	13
	579675.02
	1347792.55
	50
	580002.08
	1347621.50

	14
	579675.01
	1347783.04
	51
	580007.94
	1347618.36

	15
	579685.14
	1347782.85
	52
	580014.06
	1347614.32

	16
	579706.49
	1347853.02
	53
	580019.32
	1347610.12

	17
	579707.48
	1347852.93
	54
	580025.24
	1347604.95

	18
	579707.58
	1347853.92
	55
	580142.27
	1347572.05

	19
	579706.58
	1347854.02
	56
	580142.26
	1347578.02

	20
	579698.77
	1347804.90
	57
	580297.69
	1347634.68

	21
	579699.37
	1347804.10
	58
	580172.41
	1347567.89

	22
	579700.97
	1347805.29
	59
	580176.27
	1347562.49

	23
	579700.38
	1347806.09
	60
	580293.84
	1347619.16

	24
	579731.68
	1347884.13
	61
	579805.57
	1348055.01

	25
	579752.05
	1347980.11
	62
	579816.14
	1348066.34

	26
	579757.33
	1347982.77
	63
	579809.21
	1348069.86

	27
	579729.17
	1347982.75
	64
	579793.32
	1348000.89

	28
	579729.24
	1347938.86
	65
	579803.47
	1348006.00

	29
	579730.21
	1347938.61
	66
	579805.42
	1348054.37

	30
	579730.46
	1347939.58
	67
	579792.98
	1348003.61

	31
	579729.49
	1347939.83
	68
	579785.20
	1347767.55

	32
	579719.61
	1347902.29
	69
	579782.84
	1347695.83

	33
	579720.58
	1347902.05
	70
	579793.33
	1347695.48

	34
	579720.83
	1347903.02
	71
	579788.68
	1347743.02

	35
	579719.86
	1347903.26
	72
	579806.03
	1347695.07

	36
	579763.67
	1347982.77
	73
	579825.55
	1347694.42

	37
	579763.61
	1347961.68
	
	
	


