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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 определения местоположения границ образуемых и изменяемых земельных участков; 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).

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);

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

- 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»;

- Местные нормативы градостроительного проектирования Бакальского городского поселения, утвержденные Решением совета депутатов Бакальского городского поселения Челябинской области  № 18 от 12.12.2014 г.
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. 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


3. 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


4. Зоны с особыми условиями использования

Градостроительные ограничения – ряд требований, ограничивающих градостроительную деятельность на рассматриваемой территории. Основу градостроительных ограничений составляют зоны с особыми условиями использования территорий.

Зоны с особыми условиями использования территории – охранные, санитарно-защитные зоны, зоны охраны объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации (далее - объекты культурного наследия), водоохранные зоны, зоны затопления, подтопления, зоны санитарной охраны источников питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения, зоны охраняемых объектов, иные зоны, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации.
К территориям, на которых ограничено ведение хозяйственной и иной деятельности, относятся: 

- охранная зона инженерных коммуникаций;

- санитарно-защитная зона производственных предприятий;

- санитарный разрыв железной дороги.

Охранная зона линии газопровода

Согласно Постановлению Правительства РФ от 20 ноября 2000 г. N 878 "Об утверждении Правил охраны газораспределительных сетей": для газораспределительных сетей устанавливаются охранные зоны для наружных газопроводов - в виде территории, проходящими на расстоянии 2 метров с каждой стороны газопровода.
Охранная зона объектов электросетевого хозяйства
По территории проектирования проходят воздушные линии электропередачи напряжением 10 и 35 кВ, для которых в соответствии с Постановлением Правительства РФ №160 от 24 февраля 2009 г. «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон» устанавливаются охранные зоны:

для 10 кВ в размере 10 метров в каждую сторону от крайних проводов;

для 35 кВ в размере 15 метров в каждую сторону от крайних проводов.

Для трансформаторных подстанций - в виде части поверхности участка земли и воздушного пространства (на высоту, соответствующую высоте наивысшей точки подстанции), ограниченной вертикальными плоскостями, отстоящими от всех сторон ограждения подстанции по периметру на расстоянии, применительно к высшему классу напряжения подстанции. 
В охранных зонах запрещается осуществлять любые действия, которые могут нарушить безопасную работу объектов электросетевого хозяйства, в том числе привести к их повреждению или уничтожению, и (или) повлечь причинение вреда жизни, здоровью граждан и имуществу физических или юридических лиц, а также повлечь нанесение экологического ущерба и возникновение пожаров.

Охранная зона сети водоснабжения

Для сетей водоснабжения в соответствии с СП 31.1330.2012. Актуализированная редакция СНиП 2.04.02-84 «Водоснабжение. Наружные сети и сооружения» и СП 42.13330.2016 Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89* (таблица 12.5), регламентируемый расстояние по горизонтали (в свету) до сетей водоснабжения, можно принять охранную зону от осей водопровода с каждой стороны по 5 м.
Охранная зона сети водоотведения 

Канализация проходит в центральной части территории проектирования. Согласно «СП 42.13330.2016 Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*» (таблица 12.5) охранная зона сетей водоотведения устанавливается не менее 5 метров от стенок трубопровода.

Охранная зона ВОЛС (волоконно-оптические линии связи)

Правила охраны линий и сооружений связи (утв. Постановлением Правительства РФ от 9 июня 1995 г. № 578) устанавливают охранные зоны для воздушных линий связи в виде участков земли вдоль этих линий, определяемых параллельными прямыми, отстоящими от крайних проводов воздушных линий связи не менее чем на 2 метра с каждой стороны.
Санитарно-защитные зоны объектов промышленного назначения
В соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов" для объектов промышленного назначения устанавливаются санитарно-защитные зоны объектов в зависимости от класса вредности объекта. 
