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1. Общие положения, исходные данные
Проектная документация выполнена в соответствии со следующей нормативной базой:

1. Земельный кодекс Российской Федерации.
2. Градостроительный кодекс Российской Федерации.
3. Федеральный закон от 25 июня 2002 года № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации».
4. Федеральный закон от 24 июля 2007 года № 221-ФЗ «О кадастровой               деятельности».
5. Федеральный закон от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной          регистрации недвижимости».
6. Федеральный закон от 6 октября 2003 года № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации».
7. Федеральный закон от 30 декабря 2009 года № 384-ФЗ «Технический          регламент о безопасности зданий и сооружений».
8. Приказ Министерства культуры Российской Федерации от 29 июля 2010 года № 418 и Министерства регионального развития Российской Федерации от 29 июля 2010 года № 339 «Об утверждении перечня исторических поселений».
9. Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации от 1 сентября 2014 года № 540 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков».
10. Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации от   8 декабря 2015 года № 921 «Об утверждении формы и состава сведений межевого плана, требований к его подготовке».
11. ГОСТ 2.105-95 Единая система конструкторской документации (ЕСКД). Общие требования к текстовым документам.
12. ГОСТ Р 21.1101-2013 Система проектной документации для строительства (СПДС). Основные требования к проектной и рабочей документации.
13. СП 42.13330.2011. Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89.
14. Закон Костромской области от 27 февраля 2019 года № 517-6-ЗКО «О       порядке подготовки и утверждения документации по планировке территории в       Костромской области».
15. Постановление Администрации Костромской области от 1 октября 2010   года № 344-а «Об утверждении региональных нормативов градостроительного        проектирования Костромской области».
16. Решение Думы города Костромы от 18 декабря 2008 года № 212 «Об утверждении Генерального плана города Костромы».
17. Решение Думы города Костромы от 16 декабря 2010 года № 62 «Об             утверждении Правил землепользования и застройки города Костромы».
18. Решение Думы города Костромы от 26 марта 2015 года № 52 «Об               утверждении Местных нормативов градостроительного проектирования города      Костромы».

19. Постановление администрации города Костромы № 2248 от 20 ноября 2019 года «О подготовке документации по планировке территории, ограниченной улицами Катинской, Бульварной, Профсоюзной, Черногорской, Соловьиной».
Исходные данные для проектирования представлены:
- кадастровый план территории, представленный Филиалом Федерального государственного бюджетного учреждения "Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии" по Костромской области;

При разработке проекта межевания территории использованы материалы топографической съемки 1:500 предоставленной ИСОГД города Костромы.
Координаты проекта межевания территории выполнены в системе МСК-44, введенной в действие с 27 апреля 2014 года приказом Управления Росреестра по                     Костромской области № П/56 от 11 марта 2014 года.

Формирование земельных участков осуществляется из земель, государственная собственность на которые не разграничена, земельных участков, принадлежащих, физическим и юридическим лицам на иных видах прав, установленных законодательством РФ. 

Разработка проекта межевания территории осуществляется в целях определения местоположения границ, образуемых и изменяемых земельных участков, а также установления, изменения, отмены красных линий для застроенных территорий, в границах которых не планируется размещение новых объектов капитального строительства.
Глава 2. Анализ существующего использования территории
Глава 2.1. Существующее положение
Проект межевания охватывает территорию, ограниченный улицами Катинской, Бульварной, Профсоюзной, Черногорской, Соловьиной.
Планируемая территория:

- на территории исторического поселения федерального значения “Историческое поселение г. Кострома” (Приказ Минкультуры РФ №418, Минрегиона РФ №339 от 29.07.2010 “Об утверждении перечня исторических поселений”);

- вне зон охраны памятников истории и культуры города Костромы, утвержденных постановлением главы администрации Костромской области №837 от 19.12.1997 г.;

- вне границ зон охраны объектов культурного наследия в соответствии со схемой границ территорий с особыми условиями использования территории (Правил землепользования и застройки и города Костромы);
- защитные зоны объектов культурного наследия на разрабатываемую территорию не распространяются.
 Границами проекта межевания являются:

 с севера – улицей Профсоюзной, которая в соответствии с Генеральным планом города Костромы является магистральной улицей общегородского значения;

с юга - улица Катинской, которая в соответствии с Генеральным планом города Костромы является улицей местного значения;

с запада – улица Бульварной, которая в соответствии с Генеральным планом города Костромы является улицей местного значения;

с востока – улица Черногорская, которая в соответствии с Генеральным планом города Костромы является магистральной улицей районного значения. 

с юго-востока – улица Соловьиная, которая в соответствии с Генеральным планом города Костромы является улицей местного значения. 
Планируемая территория находится на землях населенных пунктов города Кострома, в кадастровых кварталах с номерами 44:27:070707. 

Общая площадь проекта планировки - 17,1 га.
- в соответствии с Генеральным планом города Костромы проектируемая территория расположена в зоне многоэтажной жилой застройки (6-12 этажей).
Разрабатываемая территория расположена вне границ зон с особыми условиями использования территории в соответствии со схемой границ территорий объектов культурного наследия (Правила землепользования и застройки города Костромы).

На нее не распространяются границы зон с особыми условиями использования, определенные Генеральным планом города Костромы. 
При подготовке проекта межевания территории был проведен анализ существующих границ земельных участков, их правовой статус и корректность установленных границ.

По сведения филиала ФГБУ «ФКП Росреестра» по Костромской области на рассматриваемой территории существуют 25 земельных участка, границы которых установлены в соответствии с требованиями действующего законодательства. Сведения о земельных участках представлены в Том 2., Часть 2.1, Лист 3-4.
Глава 2.2. Обеспечение сохранности объектов культурного наследия при ведении градостроительной деятельности или иных целей, не связанных со строительством в границах рассматриваемой территории.

 Планируемая территория располагается:

- на территории исторического поселения федерального значения “Историческое поселение г. Кострома” (Приказ Минкультуры РФ №418, Минрегиона РФ №339 от 29.07.2010 “Об утверждении перечня исторических поселений”);

- вне зон охраны памятников истории и культуры города Костромы, утвержденных постановлением главы администрации Костромской области №837 от 19.12.1997 г.;

- вне границ зон охраны объектов культурного наследия в соответствии со схемой границ территорий с особыми условиями использования территории (Правил землепользования и застройки и города Костромы);
- защитные зоны объектов культурного наследия на разрабатываемую территорию не распространяются.

На территории, отведенной под разработку проекта планировки, объекты культурного наследия, зарегистрированные в Едином Государственном реестре объектов культурного наследия народов Российской Федерации, выявленные объекты культурного наследия и объекты, обладающие признаками объектов культурного наследия (в том числе археологического), отсутствуют.

В соответствии со ст. 36 Федерального закона от 25.06.2002 г. № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» земляные, строительные, хозяйственные и иные работы должны быть приостановлены исполнителем работ в случае обнаружения объекта, обладающего признаками объекта культурного наследия. Исполнитель работ в течение трех рабочих дней со дня их обнаружения обязан направить заявление в письменной форме об указанных объектах в инспекцию по охране объектов культурного наследия Костромской области. 
Глава 3. Проектные решения
Проектом межевания территории определена площадь и границы земельных участков, определены границы территорий общего пользования в границах красных линий.

В результате разработки проекта межевания на разрабатываемой территории образовано 22 земельных участка.

Земельные участки образуются путем объединения, перераспределения земельных участков или выделе из земельных участков, а также из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности в соответствии с "Земельным кодексом Российской Федерации" от 25.10.2001 N 136-ФЗ (ред. от 31.12.2017) статья 11.2 "Образование земельных участков".

Земельные участки, из которых путем объединения, перераспределения образуются земельные участки (исходные земельные участки), прекращают свое существование с даты государственной регистрации права собственности и иных вещных прав на все образуемые из них земельные участки в порядке, установленном Федеральным законом от 13 июля 2015 года N 218-ФЗ "О государственной регистрации недвижимости".

Ведомость земельных участков представлена в приложении 1.

Глава 3.1. Перечень и сведения о площади образуемых земельных участков, в том числе возможные способы их образования
Таблица№2

	№
п/п
	Условный

номер земельного участка
	Площадь земельного участка
	Способ образования земельного участка

	1
	:ЗУ1
	885
	образован путем перераспределения земельного участка 44:27:070707:10  и земель, государственная собственность на которые не разграничена

	2
	:ЗУ2
	8393
	образован путем перераспределения земельного участка 44:27:070707:30  и земель, государственная собственность на которые не разграничена

	3
	:ЗУ3
	7782
	образован путем перераспределения земельного участка 44:27:070707:21  и земель, государственная собственность на которые не разграничена

	4
	:ЗУ4
	671
	образование в 2 этапа:

первый этап -  объединение земельных участков с кадастровыми номерами 44:27:070707:195, 44:27:070707:913;
второй этап — перераспределение земельного участка, образованного после первого этапа и земель, государственная собственность на которые не разграничена

	5
	:ЗУ5
	7387
	образован путем перераспределения земельного участка 44:27:070707:20  и земель, государственная собственность на которые не разграничена

	6
	:ЗУ6
	1632
	образован путем перераспределения земельного участка 44:27:070707:22  и земель, государственная собственность на которые не разграничена

	7
	:ЗУ7
	3317
	образован путем перераспределения земельного участка 44:27:070707:894  и земель, государственная собственность на которые не разграничена

	8
	:ЗУ8
	112
	образован из земель, государственная собственность на которые не разграничена

	9
	:ЗУ9
	6684
	образован путем перераспределения земельного участка 44:27:070707:868  и земель, государственная собственность на которые не разграничена

	10
	:ЗУ10
	1146
	образование в 2 этапа:

первый этап -  образован путем раздела земельного участка 44:27:070707:18 ;

второй этап — перераспределение земельного участка, образованного после первого этапа и земель, государственная собственность на которые не разграничена

	11
	:ЗУ11
	9386
	образование в 2 этапа:

первый этап -   снятия с государственного кадастрового учета  земельного участка, 44:27:070707:29;
второй этап — перераспределение земельного участка 44:27:070707:900 и земель, государственная собственность на которые не разграничена

	12
	:ЗУ12
	6696
	образован путем перераспределения земельного участка 44:27:070707:867  и земель, государственная собственность на которые не разграничена

	13
	:ЗУ13
	7743
	Образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:070707:19  

	14
	:ЗУ14
	2993
	образован путем перераспределения земельного участка 44:27:070707:891  и земель, государственная собственность на которые не разграничена

	15
	:ЗУ15
	28520
	образован путем перераспределения земельного участка 44:27:070707:23  и земель, государственная собственность на которые не разграничена

	16
	:ЗУ16
	7706
	образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:070707:24  

	17
	:ЗУ17
	8808
	образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:070707:24  

	18
	:ЗУ18

	326
	образован из земель, государственная собственность на которые не разграничена

	19
	:ЗУ19
	135
	образован путем перераспределения земельного участка 44:27:070707:3  и земель, государственная собственность на которые не разграничена

	20
	:ЗУ20
	5103
	образован из земель, государственная собственность на которые не разграничена

	21
	:ЗУ21
	4339
	образован из земель, государственная собственность на которые не разграничена

	22
	:ЗУ22
	580
	образован из земель, государственная собственность на которые не разграничена


Глава 3.2. Перечень и сведения о площади образуемых земельных участков, которые будут отнесены к территориям общего пользования или имуществу общего пользования, в том числе в отношении которых предполагаются резервирование и (или) изъятие для государственных или муниципальных нужд.
Доступ к земельным участкам осуществляется с территории общего пользования предназначенной для организации улично-дорожной сети.
Земельные участки с условными номерами: ЗУ20, ЗУ21, ЗУ22 – проектом межевания отнесены к территориям, предназначенным для расположения газонов, парковок, площадок, дорог и, проезды. 
Таблица№3
	№

п/п
	Условный

номер земельного участка
	Площадь земельного участка
	Сведения о земельном участке
	Код по Классифи-катору

	1
	:ЗУ20
	5103
	Земельные участки (территории) общего пользования
	12.0

	2
	:ЗУ21
	4339
	Земельные участки (территории) общего пользования
	12.0

	3
	:ЗУ22
	580
	Земельные участки (территории) общего пользования
	12.0


Земельные участки, в отношении которых предполагается их резервирование и (или) изъятие для муниципальных нужд 

Таблица №4
	N       п/п
	Условный кадастровый номер 

земельного участка
	Площадь 

земельного участка, м2
	Адрес
	Примечание

	1
	44:27:040307:4
	38
	г. Кострома, 

ул. Полянская, дом 1/54
	Изымается в пользу земель общего пользования с учетом установленной красной линии

	2
	44:27:040307:5
	717
	г. Кострома, 

ул. Полянская, дом 1/54
	Изымается в пользу земель общего пользования с учетом установленной красной линии

	3
	44:27:040307:64
	854
	г. Кострома, ул. Юных Пионеров, дом 43
	

	4
	ЗУ 23
	24
	г. Кострома,   

 ул. Полянская, 

д. 1/54
	


Глава 3.3. Вид разрешенного использования образуемых земельных
Вид разрешенного использования образуемых земельных участков установлены в соответствии с проектом планировки территории в случаях, предусмотренных Градостроительным кодексом Российской Федерации.
Проектом планировки и межевания определены территории, которые в рамках проекта планировки при формировании будут включены в границы земельных участков под автомобильные дороги общегородского значения регулируемого движения.
   Виды разрешенного использования образуемых участков
Таблица№5
	№

п/п
	Условный

номер земельного участка
	Вид разрешенного использования

земельного участка
	Код по классификатору видов разрешенного использования земельных участков

	1
	:ЗУ1
	Магазин
	4.4

	2
	:ЗУ2
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	2.6

	3
	:ЗУ3
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	2.6

	4
	:ЗУ4
	Деловое управление
	4.0

	5
	:ЗУ5
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	2.6

	6
	:ЗУ6
	Магазин
	4.4

	7
	:ЗУ7
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	2.6

	8
	:ЗУ8
	Коммунальное обслуживание
	3.1.1

	9
	:ЗУ9
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	2.6

	10
	:ЗУ10
	Магазин
	4.4

	11
	:ЗУ11
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)

Амбулаторно-поликлиническое обслуживание
	2.6

3.4.1

	12
	:ЗУ12
	Среднеэтажная жилая застройка
	2.5

	13
	:ЗУ13
	Среднеэтажная жилая застройка
	2.5

	14
	:ЗУ14
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	2.6

	15
	:ЗУ15
	Объект дошкольного, начального и среднего общего образования      
	3.5.1

	16
	:ЗУ16
	Среднеэтажная жилая застройка
	2.5

	17
	:ЗУ17
	Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)
	2.6

	18
	:ЗУ18
	Коммунальное обслуживание
	3.1.1

	19
	:ЗУ19
	Коммунальное обслуживание
	3.1.1


 Образование земельных участков не должно приводить к вклиниванию, вкрапливанию, изломанности границ, чересполосице, невозможности размещения объектов недвижимости и другим препятствующим рациональному использованию и охране земель недостаткам, а также нарушать требования, установленные федеральными законами.
Проектом межевания территории предусмотрены линии отступа от красных линий в целях определения места допустимого размещения планируемых зданий, строений, сооружений. 
Минимальный отступ от красных линий в целях определения места допустимого размещения планируемых зданий, строений, сооружений в границах проекта межевания составляет:

-  9 метров - по улице Бульварной; 

- 3 метра - по  улицам Профсоюзной, Соловьиной, Катинской.

- без отступа - по улице Бульварной в районе дома №16; по улице Ченогорской в районе дома №24Б.

Сведения о координатах точек образуемых земельных участков представлены в приложении 2.

