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2. ВВЕДЕНИЕ
В составе проекта «Комплексная застройка жилого квартала № 22 в Восточном планировочном районе (III очередь строительства) г. Нижневартовск» разработан проект межевания, как составная часть градостроительной документации о застройке территории.

Подготовка проектов межевания осуществляется в целях установления границ незастроенных земельных участков.

Установление границ и другие действия по формированию земельных участков являются составной частью формирования недвижимого имущества для целей государственной регистрации прав на него, налогообложения объектов недвижимости, разработки градостроительных паспортов земельных участков.

Сформированный земельный участок должен обеспечить:

– возможность полноценной реализации права собственности на объект недвижимого имущества, для которого формируется земельный участок, включая возможность полноценного использования этого имущества в соответствии с тем назначением, и теми эксплуатационными качествами, которые присущи этому имуществу на момент межевания;

– возможность долгосрочного использования земельного участка, предполагающая, в том числе, возможность многовариантного пространственного развития недвижимости в соответствии с правилами землепользования и застройки, градостроительными нормативами;

– структура землепользования в пределах территории межевания, сформированная в результате межевания должна обеспечить условия для наиболее эффективного использования и развития этой территории.

 В составе проекта межевания разработана схема функционального зонирования территории микрорайона устанавливающая границы зон, определяемые в линиях, совпадающих с границами, зафиксированными в имеющих юридическую силу документах - красных линиях, градостроительные требования к каждой из них.

Красные линии – линии, которые обозначают существующие, планируемые (изменяемые, вновь образуемые) границы территорий общего пользования, границы земельных участков, на которых расположены сети инженерно-технического обеспечения, линии электропередачи, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, автомобильные дороги и другие подобные сооружения.

В результате процесса межевания   образованы:

-земельные участки под объектами недвижимости;

-участки линейных объектов инженерной инфраструктуры.
Проекты границ земельных участков сформированы на основании разработанного проекта планировки.

Площадь территории 22 квартала г. Нижневартовска составляет 6,3363 га.

Площадь рассматриваемой части квартала 22 г. Нижневартовска составляет 4,7628 га.
Базовой информацией при разработке проекта межевания являются сведения по ранее сформированным земельным участкам 22 квартала Восточного планировочного района (III очередь строительства) г. Нижневартовска.

3. ОБЩАЯ ЧАСТЬ
Проект межевания, разрабатываемый в составе проекта «Комплексная застройка жилого квартала № 22 в Восточном планировочном районе (III очередь строительства) г. Нижневартовск», выполнен на основании задания на проектирование  выданного заказчиком.
При разработке проекта межевания использованы законодательные и нормативно-правовые акты РФ, законодательные и нормативно-правовые акты, действующие на территории ХМАО-Югры, утвержденные документы по территориальному планированию:

-Земельный кодекс Российской Федерации;

-Градостроительный кодекс Российской Федерации;

-Региональные нормативы градостроительного проектирования Ханты-Мансийского автономного округа – Югры, утвержденные приказом Департамента строительства автономного округа от 29.12.2014 г. № 534-П

-Местные нормативы градостроительного проектирования г. Нижневартовска.
-Решение Думы г. Нижневартовска №395 от 26.10.2018 г. «О Правилах землепользования и застройки на территории города Нижневартовска»
-Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах, утвержденные приказом Министерства Российской Федерации по земельной политике, строительству и жилищно-коммунальному хозяйству от 26 августа 1998 г. № 59.

-Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации, утвержденная приказом Госстроя России от 29 октября 2002 г. № 150.
4. АНАЛИЗ СУЩЕСТВУЮЩЕГО ПОЛОЖЕНИЯ
Жилой квартал 22 расположен в Восточном планировочном районе (III очередь строительства) города Нижневартовска и ограничен:

-
с севера – улицей Ленина;

-
с юга – улицей Нововартовской;

-
с запада – улицей Ханты-Мансийской;

-
с востока – улицей Героев Самотлора.

Площадь рассматриваемой части квартала 22 г. Нижневартовска составляет 4,7628 га.

В настоящее время рассматриваемая территория застроена двумя 8 этажными жилыми домами вдоль ул. Нововартовской и 17-20-этажным жилым домом.
Существующие магистральные улицы общегородского и районного значения обеспечивают удобную связь квартала с объектами обслуживания городского значения, находящимися других частях города.

Планировочная структура квартала 22 определяется существующей и проектной улично-дорожной сетью, планировочным решением застройки многоэтажными  жилыми домами.
Экспликация образуемых земельных участков
	Номер

ЗУ
	Способ

образования

земельного участка
	Исходные

земельные

участки
	Площадь

земельного участка, м2
	Вид разрешенного использования существующего
земельного участка
	Вид разрешенного использования

земельного участка, согласно проекту

	:ЗУ4
	Перераспределение земельных участков
	86:11:0501001:1064
86:11:0501001:1068
86:11:0501001:1071
	13393
	
	многоэтажный жилой дом со встроенно-пристроенными помещениями

общественного назначения

	:ЗУ5
	Перераспределение земельных участков
	86:11:0501001:1064
86:11:0501001:1071
	5953
	
	многоэтажный жилой дом со встроенно-пристроенными помещениями

общественного назначения

	:ЗУ9
	Перераспределение земельных участков
	86:11:0501001:1064
86:11:0501001:1071
	5457
	
	многоэтажный жилой дом



5. ПРОЕКТНОЕ РЕШЕНИЕ. ФУНКЦИОНАЛЬНОЕ ЗОНИРОВАНИЕ
Проектом межевания, разрабатываемом в составе проекта «Комплексная застройка жилого квартала № 22 в Восточном планировочном районе (III очередь строительства) г. Нижневартовск», устанавливаются следующие зоны, согласно Решения Думы г. Нижневартовска №395 от 26.10.2018 г.:

Зона застройки многоэтажными жилыми домами ЖЗ 101
1. Основные виды и параметры разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства:

· Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)

· Дошкольное, начальное и среднее общее образование

· Социальное обслуживание (в части размещения объектов капитального строительства, предназначенных для оказания гражданам социальной помощи (дома престарелых, дома ребенка, детские дома, службы психологической и бесплатной юридической помощи, социальные, пенсионные и иные службы, в которых осуществляется прием граждан по вопросам оказания социальной помощи и назначения социальных или пенсионных выплат), размещение объектов капитального строительства для размещения отделений почты и телеграфа)

· Бытовое обслуживание (в части размещения объектов капитального строительства, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг (мастерские мелкого ремонта, ателье, парикмахерские. прачечные, химчистки)
· Банковская и страховая деятельность.

· Коммунальное обслуживание

· Земельные участки (территории) общего пользования

· Обслуживание автотранспорта
· Культурное развитие (в части размещения объектов капитального строительства, предназначенных для размещения в них музеев, выставочных залов, художественных галерей, домов культуры, библиотек, театров)

· Общественное управление

· Амбулаторно-поликлиническое обслуживание
· Обеспечение внутреннего правопорядка
2. Условно разрешённые виды и параметры использования земельных участков и объектов капитального строительства:

· Среднеэтажная жилая застройка
· Деловое управление
· Бытовое обслуживание (в части размещения объектов капитального строительства, предназначенных для оказания населению или организациям бытовых услуг (бани)
· Амбулаторное ветеринарное обслуживание
· Общественное питание

· Магазины
· Социальное обслуживание (в части размещения объектов капитального строительства, предназначенных для оказания гражданам социальной помощи (службы занятости населения, пункты питания малоимущих граждан, пункты ночлега для бездомных граждан); размещение объектов капитального строительства для размещения общественных некоммерческих организаций: благотворительных организаций, клубов по интересам)
· Культурное развитие (в части размещение объектов капитального строительства, предназначенных для размещения в них кинотеатров и кинозалов, филармоний, планетариев; устройство площадок для празднеств и гуляний)

· Объекты гаражного назначения
· Гостиничное обслуживание

· Спорт (в части размещения объектов капитального строительства в качестве спортивных клубов, спортивных залов, бассейнов, устройство площадок для занятия спортом и физкультурой)

3. Вспомогательные виды и параметры разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства:

· Коммунальное обслуживание
· Обслуживание автотранспорта
· Земельные участки (территории) общего пользования
Все земельные участи, расположенные в границах рассматриваемой части 22 квартала, относятся к основным видам разрешенного использования зоны застройки многоэтажными жилыми домами ЖЗ 101.
Проектом межевания определена площадь и границы земельных участков под объекты строительства жилых домов, общие проезды к жилым домам, озеленение и благоустройство. 

В проекте межевания зона многоквартирных жилых домов установлена в зависимости от предусматриваемых нормативов плотности населения и характера застройки.

6. ТРЕБОВАНИЯ К ИСПОЛЬЗОВАНИЮ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ. ФОРМИРОВАНИЕ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ
После определения и установления границ земельных участков, следующий этап проекта межевания территорий - определение публичных сервитутов - прав ограниченного пользования чужой недвижимостью, устанавливаемых для собственников недвижимого имущества в качестве обременения:

- проход, прокладка, строительство и эксплуатация коммуникаций и объектов инженерной инфраструктуры;

- благоустройство территорий общего пользования.

Прокладка инженерных коммуникаций общего пользования, размещение наземных сооружений инженерного оборудования, проездов общего пользования от магистральных улиц пешеходных связей проектом определены на территории общего пользования, поэтому сервитутами проектом предусматривается определить территорию, в пределах санитарно-защитной зоны, на земельных участках по которым запроектирована прокладка инженерных коммуникаций общего пользования.

Следующим этапом реализации проекта межевания территорий является дальнейшее использование земельных участков в микрорайоне:

-Постановка земельных участков на градостроительный кадастровый учет и государственная регистрация прав на сформированные земельные участки.
Для постановки земельных участков на государственный кадастровый учет необходимо проведение кадастровых работ в связи с образованием трех земельных участков (:ЗУ4, :ЗУ5, :ЗУ9) путем перераспределения земельных участков с кадастровыми номерами 86:11:0501001:1068, 86:11:0501001:1064 и 86:11:0501001:1071, расположенных: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Нижневартовск, Восточный планировочный район (III очередь строительства) квартал 22.
:ЗУ4 образуется в результате перераспределения земельного участка 86:11:0501001:1064, площадью 10839 м.кв., земельного участка 86:11:0501001:1068, площадью 2313 м.кв. и земельного участка 86:11:0501001:1071, площадью 241 м.кв..
:ЗУ5 образуется в результате перераспределения земельного участка 86:11:0501001:1064, площадью 4215 м.кв. и земельного участка 86:11:0501001:1071, площадью 1738 м.кв..

:ЗУ9 образуется в результате перераспределения земельного участка 86:11:0501001:1064, площадью 3206 м.кв. и земельного участка 86:11:0501001:1071, площадью 2251 м.кв..
Площадь образуемых земельных участков:

:ЗУ4 – 13393 м.кв,

:ЗУ5 – 5953 м.кв.,

:ЗУ9 – 5457 м.кв..
-Оформление прав на земельные участки.
Заключительный этап проекта межевания территорий микрорайона - подготовка пакета документов проектно-сметной документации на каждый земельный участок установленный проектом межевания.
7. ВЕДОМОСТЬ КООРДИНАТ ОБРАЗУЕМЫХ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ
Земельный участок :ЗУ4
	Номер
точки
	X
	Y
	Номер
точки
	X
	Y

	1
	947459.48
	4421977.44
	27
	947308.64
	4422063.46

	2
	947402.90
	4422080.00
	28
	947309.16
	4422062.80

	3
	947389.44
	4422104.42
	29
	947318.86
	4422045.20

	4
	947338.40
	4422196.93
	30
	947330.96
	4422051.76

	5
	947301.88
	4422176.86
	31
	947335.68
	4422043.20

	6
	947308.23
	4422165.30
	32
	947390.60
	4422073.46

	7
	947282.75
	4422151.25
	33
	947400.06
	4422058.08

	8
	947301.87
	4422116.59
	34
	947400.04
	4422056.70

	9
	947293.00
	4422111.70
	35
	947399.72
	4422055.20

	10
	947290.00
	4422117.14
	36
	947399.26
	4422054.04

	11
	947272.52
	4422107.72
	37
	947398.56
	4422053.10

	12
	947292.76
	4422070.66
	38
	947397.96
	4422052.48

	13
	947293.72
	4422069.76
	39
	947397.36
	4422052.02

	14
	947294.74
	4422069.16
	40
	947396.96
	4422051.74

	15
	947296.16
	4422068.68
	41
	947396.38
	4422051.46

	16
	947297.62
	4422068.72
	42
	947396.12
	4422051.34

	17
	947298.56
	4422068.94
	43
	947395.58
	4422051.08

	18
	947299.00
	4422069.12
	44
	947413.02
	4422019.42

	19
	947299.86
	4422069.58
	45
	947411.26
	4422018.46

	20
	947302.80
	4422064.34
	46
	947414.80
	4422012.08

	21
	947303.90
	4422064.76
	47
	947416.54
	4422013.04

	22
	947304.74
	4422064.88
	48
	947429.56
	4421989.38

	23
	947305.64
	4422064.88
	49
	947426.46
	4421987.70

	24
	947306.56
	4422064.68
	50
	947431.30
	4421979.00

	25
	947307.52
	4422064.26
	51
	947433.02
	4421979.92

	26
	947308.14
	4422063.88
	52
	947440.26
	4421966.84


Земельный участок :ЗУ5

	Номер
точки
	X
	Y
	Номер
точки
	X
	Y

	1
	947338.40
	4422196.93
	7
	947290.00
	4422117.14

	2
	947304.39
	4422258.57
	8
	947293.00
	4422111.70

	3
	947266.68
	4422237.76
	9
	947301.87
	4422116.59

	4
	947274.82
	4422223.01
	10
	947282.75
	4422151.25

	5
	947241.89
	4422204.87
	11
	947308.23
	4422165.30

	6
	947283.24
	4422129.80
	12
	947301.88
	4422176.86


Земельный участок :ЗУ9
	Номер
точки
	X
	Y
	Номер
точки
	X
	Y

	1
	947304.39
	4422258.57
	5
	947241.89
	4422204.87

	2
	947287.62
	4422288.98
	6
	947274.82
	4422223.01

	3
	947275.50
	4422310.97
	7
	947266.68
	4422237.76

	4
	947204.92
	4422272.00
	
	
	


8.  ОСНОВНЫЕ ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ

	Показатели
	Ед.

изм.
	Количество

	Территория рассматриваемой части квартала 22

	Территория  рассматриваемой части жилого квартала № 22 в Восточном планировочном районе (III очередь строительства) г.Нижневартовск
	га
	4,7623

	Плотность населения, в границах рассматриваемой части квартала № 22,  при  расчетной численности населения - 2608 чел.
	чел/га
	548

	Жилищный фонд
	
	

	Общая площадь квартир на рассматриваемой территории
	м2
	78228,26

	Количество квартир в жилых домах
	шт.
	1455

	Население
	
	

	Количество жителей (при обеспеченности 30 м2/чел.)
	чел.
	2608

	Количество мест в детских дошкольных учреждениях, общеобразовательных школах
	
	

	Расчет вместимости детских дошкольных учреждений рассчитан согласно установленному в табл. 2 Местных нормативов градостроительного проектирования г. Нижневартовска нормативу, который составляет 75 мест на 1000 жителей.  

На 2608 жителей необходимо  предусмотреть ДДУ на 196 мест. 
	мест
	196


	Расчетная норма вместимости в общеобразовательных школах  принята согласно установленному в табл. 2 Местных нормативов градостроительного проектирования г. Нижневартовска нормативу - 170 учащихся на 1000 жителей.

На 2608 жителей необходимо предусмотреть школьных мест на 443 учащихся.
	мест
	443


.


