


Часть 1. Основная часть проекта межевания территории

Раздел 1. Текстовая часть проекта межевания территории

1.1. Общие положения, исходные данные
Проект планировки территории с проектом межевания территории в составе проекта планировки территории в границах зоны коллективных садов СХ-2, южнее улицы Валентина Зайцева (далее - проект планировки территории).
Проектная документация по планировке территории разрабатывается на основании:
- Постановления Администрации города Костромы №97 от 26 января 2022 года;
- задания на разработку проекта планировки территории, утвержденного Постановлением Администрации города Костромы №97 от 26 января 2022 года;
- задания на выполнение инженерных изысканий утвержденного Постановлением Администрации города Костромы №97 от 26 января 2022 года.
Проектная документация выполнена в соответствии со следующей нормативно-правовой и методической базой:
- Градостроительный кодекс Российской Федерации;
- Земельный кодекс Российской Федерации;
- Федеральный закон от 29 июля 2017 года № 217-ФЗ "О ведении гражданами садоводства и огородничества для собственных нужд и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации";
- Генеральный план города Костромы, утвержден решением Думы города Костромы от 18 декабря 2008 года № 212;
- Правила землепользования и застройки города Костромы, утверждены постановлением Администрации города Костромы №1130 от 28 июня 2021 г.; 
- Местные нормативы градостроительного проектирования города Костромы, утверждены Постановлением Администрации города Костромы от 28 июня 2021 года № 1129;
- Постановление Правительства РФ от 27 июля 2017 года № 887 "Об утверждении Правил подготовки и утверждения проекта планировки территории в отношении территорий исторических поселений федерального значения";
- Приказ Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 10 ноября 2020 г. № П/0412 "Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков";
- Свод правил СП 53.13330.2019 "Планировка и застройка территории ведения гражданами садоводства. Здания и сооружения (СНиП 30-02-97* Планировка и застройка территорий садоводческих (дачных) объединений граждан, здания и сооружения)" (утв. приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 14 октября 2019 года № 618/пр);
- Свод правил по проектированию и строительству СП 11-106-97 "Порядок разработки, согласования, утверждения и состава проектно-планировочной документации на застройку территорий садоводческих объединений граждан";
- Постановление Правительства РФ от 31 марта 2017 года № 402 "Об утверждении Правил выполнения инженерных изысканий, необходимых для подготовки документации по планировке территории, перечня видов инженерных изысканий, необходимых для подготовки документации по планировке территории, и о внесении изменений в постановление Правительства Российской Федерации от 19 января 2006 года № 20";
- Приказ Минфина России от 5 ноября 2015 года № 171н
"Об утверждении Перечня элементов планировочной структуры, элементов улично-дорожной сети, элементов объектов адресации, типов зданий (сооружений), помещений, используемых в качестве реквизитов адреса, и Правил сокращенного наименования адресообразующих элементов";
- Приказ Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства РФ от 25 апреля 2017 года. № 738/пр "Об утверждении видов элементов планировочной структуры";
[bookmark: _Hlk21636857]Исходные данные для проектирования:
- кадастровые планы территорий кадастровых кварталов 44:27:020507 и 44:27:020508 представлены Филиалом ФГБУ "ФКП Росреестра" по Костромской области;
- материалы топографической съемки планируемой территории в масштабе 1:500, подготовленные в рамках задания на выполнение инженерных изысканий для разработки проекта планировки территории;
- материалы топографической съемки территории, окружающей планируемую территорию в масштабе 1:500 и 1:2000, представленные Управлением архитектуры и градостроительства Администрации города Костромы.
Координаты проекта межевания территории выполнены в системе МСК-44, введенной в действие с 27.04.2014 года Приказом Управления Росреестра по Костромской области № П/56 от 11.03.2014 года
Формирование земельных участков осуществляется из земельных участков, принадлежащих, физическим лицам на праве собственности, а также из земель, государственная собственность на которые не разграничена.
[bookmark: dst1400]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.



1.2 Анализ существующего использования территории

1.2.1. Существующее положение
В соответствии с Генеральным планом города Костромы планируемая территория расположена в зоне коллективных садов. 
Правилами землепользования и застройки города Костромы для данной территории установлен градостроительный регламент территориальной зоны коллективных садов (СХ-2).
Ранее на данной территории располагались два садоводческих товарищества НСТ «Волжский-1» и НСТ «Надежда-97». 27 декабря 2017 года товарищества прекратили свою деятельность в качестве юридических лиц в связи с их ликвидацией. 
Проектируемая территория располагается в северной части города Костромы, с северной стороны граничит с территорией ранее разработанного проекта планировки территории в районе посёлка Волжский, ограниченной набережной реки Костромы, границей существующей жилой застройки в посёлке Волжский, проспектом Речным, садоводческими товариществами «Огонёк-1» и «Юбилейный», границей города Костромы, границами земельных участков, находящихся в частной собственности.
Планируемая территория находится на землях населенных пунктов города Костромы, в кадастровых кварталах с номерами 44:27:020507 и 44:27:020508.  
Общая площадь территории в границах проектирования 38,8 га.
Границами проекта планировки территории являются:
с севера – участки с кадастровыми номерами 44:27:020507:140, 44:27:020507:141, 44:27:020507:142, 44:27:020507:229, 44:27:020507:149, 44:27:020507:156, 44:27:020507:175, 44:27:020507:176, 44:27:020507:177, 44:27:020507:178, 44:27:020507:179, 44:27:020507:180, 44:27:020507:181, 44:27:020507:199, 44:27:020507:200, 44:27:020507:201, 44:27:020507:202, 44:27:020507:203, 44:27:020507:204, 44:27:020507:205, 44:27:020507:206, 44:27:020507:207, 44:27:020507:208, 44:27:020507:209;
с юга – участки с кадастровыми номерами 44:27:020508:474, 44:27:020508:571, 44:27:020508:530;
с востока – участки с кадастровыми номерами 44:27:020507:209, 44:27:020507:222, 44:27:020507:223, 44:27:020507:224, 44:27:020507:225, 44:27:020507:226, 44:27:020507:227, 44:27:020507:228, 44:27:020508:524, 44:27:020508:523, 44:27:020508:522, 44:27:020508:521, 44:27:020508:520, 44:27:020508:5, 44:27:020508:518, 44:27:020508:635, 44:27:020508:634, 44:27:020508:633, 44:27:020508:632, 44:27:020508:631, 44:27:020508:630, 44:27:020508:578, 44:27:020508:577, 44:27:020508:576, 44:27:020508:575, 44:27:020508:573, 44:27:020508:563, 44:27:020508:552, 44:27:020508:541, 44:27:020508:530;
с запада – участки с кадастровыми номерами 44:27:020507:140, 44:27:020507:229, 44:27:020508:570, 44:27:020508:474.
При подготовке проекта межевания территории был проведен анализ существующих границ земельных участков, их правовой статус и корректность установленных границ.

1.2.2. Обеспечение сохранности объектов культурного наследия при ведении градостроительной деятельности или иных целей, не связанных со строительством в границах рассматриваемой территории
Территория расположена вне зон охраны памятников истории и культуры согласно постановления главы Администрации Костромской области от 18.12.1997 года  № 837 «Об утверждении зон охраны исторической части города Костромы». В границах территории отсутствуют объекты культурного наследия (в том числе археологического), включенные в Единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, выявленные объекты культурного наследия и объекты, составляющие предмет охраны исторического поселения города Костромы.
На территорию не распространяется действие защитных зон объектов культурного наследия.
В соответствии со статьи 36 Федерального закона от 25.06.2002 года № 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.

1.3. Проектные решения
Проектом межевания территории определена площадь и границы земельных участков. Земельные участки формируются из земельных участков, принадлежащих, физическим лицам на праве собственности, а также из земель, государственная собственность на которые не разграничена.
Наименования вида разрешенного использования образуемых земельных участков приведены в соответствие с территориальной зоной – зоны коллективных садов (СХ-2): 
- ведение садоводства (13.2); 
- территория общего пользования (12.0);
- коммунальное обслуживание (3.1);
- магазины (4.4).
Зона коллективных садов СХ-2 выделена для обеспечения правовых условий формирования территорий, используемых в целях удовлетворения потребности населения в выращивании фруктов и овощей, а также отдыха. 
Проектом межевания территории предусмотрены линии отступа от красных линий в целях определения места допустимого размещения зданий, строений, сооружений
– 5 метров от улиц,
– 3 метра от проездов.
Здания и сооружения общего пользования должны отстоять от границ садовых земельных участков не менее чем на 4 метра.
Проект межевания территории выполнен в системе координат МСК-44, введенной в действие с 27.04.2014 года Приказом Управления Росреестра по Костромской области № П/56 от 11.03.2014 года.
1.3.1. Перечень и сведения о площади образуемых земельных участков, в том числе возможные способы их образования
В результате разработки проекта межевания на рассматриваемой территории сформировано 19 земельных участков и 6 уточняемых земельных участков.
Земельный участок с кадастровым номером 44:27:020508:4, расположенный по адресу: Костромская область, город Кострома улица Боровая, НСТ "Волжский-1", участок № 316, без координат границ - местоположение границ и площадь которого подлежат уточнению. Площадь земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:4 после уточнения составит 600 квадратных метров.
Земельный участок с кадастровым номером 44:27:020508:6, расположенный по адресу: Костромская область, город Кострома улица Боровая, НСТ "Волжский-1", участок № 105, без координат границ - местоположение границ и площадь которого подлежат уточнению. Площадь земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:6 после уточнения составит 600 квадратных метров.
Земельный участок с кадастровым номером 44:27:020508:15, расположенный по адресу: Костромская область, город. Кострома улица Боровая, НСТ "Волжский-1", участок № 250, без координат границ - местоположение границ и площадь которого подлежат уточнению. Площадь земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:15 после уточнения составит 600 квадратных метров.
Земельный участок с кадастровым номером 44:27:020508:17, расположенный по адресу: Костромская область, город  Кострома улица Боровая, НСТ "Волжский-1", участок № 91, без координат границ - местоположение границ и площадь которого подлежат уточнению. Площадь земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:17 после уточнения составит 599 квадратных метров.
Земельный участок с кадастровым номером 44:27:020508:19, расположенный по адресу: Костромская область, город Кострома улица Боровая, НСТ "Волжский-1", участок № 171, без координат границ - местоположение границ и площадь которого подлежат уточнению. Площадь земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:19 после уточнения составит 600 квадратных метров.
Земельный участок с кадастровым номером 44:27:020508:23, расположенный по адресу: Костромская область, город  Кострома улица Боровая, НСТ "Волжский-1", участок № 106, без координат границ - местоположение границ и площадь которого подлежат уточнению. Площадь земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:23 после уточнения составит 600 квадратных метров.
Уточнение местоположения границ и площади земельных участков  определяется в рамках разработки документации по планировке территории в границах зоны коллективных садов СХ-2, южнее улицы Валентина Зайцева,  в форме проекта межевания территории. Координаты характерных точек границ уточняемых земельных участков указаны в проекте межевания территории, Приложение №2. 
Ведомость земельных участков представлена в Приложении №1.
Координаты земельных участков представлены в Приложении №2.

Перечень и сведения о площади образуемых земельных участков, способы их образования:
Таблица № 1.3.1.1.
	№
п/п
	Условный
номер земельного участка
	Площадь земельного участка
	Местоположение образуемого земельного участка
	Способ образования земельного участка

	1
	:ЗУ1
	269
	Костромская область, город Кострома
	Образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:175.

	2
	:ЗУ2
	784
	Костромская область, город Кострома
	Образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:175.

	3
	:ЗУ3
	840
	Костромская область, город Кострома
	Образован путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:229 и земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:227.

	4
	:ЗУ4
	461
	Костромская область, город Кострома
	Способ образования №1:
образование в 3 этапа:
первый этап -  раздел земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:229;
второй этап — объединение земельного участка, образованного после первого этапа и  земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:228;
третий этап  - перераспределение земельного участка, образованного после второго этапа и земель, государственная собственность на которые не разграничена.
Способ образования №2:
образование в 2 этапа:
первый этап – перераспределение земельных с кадастровыми номерами 44:27:020507:228 и 44:27:020507:229;
второй этап – перераспределение земельного участка, образованного в первом этапе, и земель, государственная собственность на которые не разграничена.

	5
	:ЗУ5
	933
	Костромская область, город Кострома
	Образован путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:572 и земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:524.

	6
	:ЗУ6
	900
	Костромская область, город Кострома
	Образован путем объединения земельных участков с кадастровыми номерами 44:27:020508:13 и 44:27:020508:14, с предварительным уточнением границ исходных земельных участков.

	7
	:ЗУ7
	264
	Костромская область, город Кострома
	Образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:572.

	8
	:ЗУ8
	1059
	Костромская область, город Кострома
	Образование в 2 этапа:
первый этап -  раздел земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:571;
второй этап — образование двух земельных участков путем перераспределение земельного участка, образованного после первого этапа, земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:541, и земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:530.

	9
	:ЗУ9
	300
	Костромская область, город Кострома
	

	10
	:ЗУ10
	1097
	Костромская область, город Кострома
	Образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:613.

	11
	:ЗУ11
	593
	Костромская область, город Кострома
	Образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:613.



1.3.2. 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:
- ЗУ12, ЗУ13,  ЗУ14, ЗУ15, ЗУ16, ЗУ17, ЗУ18, ЗУ19 – территория общего пользования, предназначены для расположения линейных объектов – дороги; 
Таблица № 1.3.2.1.
	№
п/п
	Условный
номер земельного участка
	Площадь земельного участка
	Местоположение образуемого земельного участка
	Способ образования земельного участка

	1
	:ЗУ12
	8877
	Костромская область, город Кострома
	Образован в 2 этапа:
первый этап -  раздел земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:229;
второй этап — перераспределение земельного участка, образованного после первого этапа и земель, государственная собственность на которые не разграничена.

	2
	:ЗУ13
	16718
	Костромская область, город Кострома
	Способ образования №1:
образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:571.
Способ образования №2:
образован путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:571 и земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:541.

	3
	:ЗУ14
	14075
	Костромская область, город Кострома
	Способ образования №1:
образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:572.
Способ образования №2:
образован путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:572 и земельного участка с кадастровым номером 44:27:020508:524.

	4
	:ЗУ15
	4548
	Костромская область, город Кострома
	Способ образования №1:
образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:229
Способ образования №2:
образован путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:229, земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:228 и земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:227.

	5
	:ЗУ16
	322
	Костромская область, город Кострома
	Способ образования №1:
образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:229.
Способ образования №2:
образован путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:229, земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:228 и земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:227.

	6
	:ЗУ17
	1460
	Костромская область, город Кострома
	Способ образования №1:
образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:229.
Способ образования №2:
образован путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:229, земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:228 и земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:227.

	7
	:ЗУ18
	3832
	Костромская область, город Кострома
	Способ образования №1:
образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:229.
Способ образования №2:
образован путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:229, земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:228 и земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:227.

	8
	:ЗУ19
	2531
	Костромская область, город Кострома
	Способ образования №1:
образован путем раздела земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:229.
Способ образования №2:
образован путем перераспределения земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:229, земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:228 и земельного участка с кадастровым номером 44:27:020507:227.



Предельные параметры объектов капитального строительства устанавливаются в соответствии с действующими Правилами землепользования и застройки, Генеральным планом, с соблюдением требований к осуществлению градостроительной деятельности, санитарных и противопожарных норм, линий градостроительного регулирования (в том числе – с учетом линий застройки),  программ комплексного развития систем коммунальной и транспортной инфраструктуры.
Присвоение адресов вновь образуемым земельным участкам осуществляется в соответствии с Правилами присвоения, изменения и аннулирования адресов, утвержденными постановлением Правительства Российской Федерации от 19 ноября 2014 года № 1221 и Положением об особенностях присвоения, изменения и аннулирования адресов объектов недвижимого имущества на территории города Костромы, утвержденным решением Думы города Костромы от 26 ноября 2015 года № 248. Решение об аннулировании адресов существующих земельных участков принимается решением органа местного самоуправления после снятия объекта адресации с кадастрового учета.

1.3.3. Вид разрешенного использования образуемых земельных участков
Вид разрешенного использования образуемых земельных участков представлены в Ведомости земельных участков - Приложение №1.

1.3.4. Сведения о границах территории, в отношении которой утвержден проект межевания, содержащие перечень координат характерных точек этих границ в системе координат, используемой для ведения Единого государственного реестра недвижимости
[bookmark: NEWDATA_PAGE][bookmark: _GoBack]Координаты точек межевания (координаты границ проекта межевания территории) приведены в Приложение №2 - Сведения об образуемых и изменяемых земельных участках.
