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             1.  Общие положения
         Проект межевания территории по адресу: Ленинградская область, Гатчинский район, Пудостьское сельское поселение, п. Терволово, территория ограниченная Гатчинским шоссе, ул. Школьной, ул. Спортивной и внутриквартальным проездом, выполняется в составе проекта планировки и межевания территории. 
        Проект межевания территории разрабатывается с в целях установления границ незастроенных земельных участков  для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства малоэтажных многоквартирных жилых домов и объектов инженерной инфраструктуры.
    Проект межевания территории разрабатывается на основании: 
         1. Распоряжения комитета по архитектуре и градостроительству Ленинградской области №852 от 23.08.2016г. "О подготовке документации по проекту планировки и проекту межевания территории ограниченной: Гатчинским шоссе, ул. Школьной, ул. Спортивной и внутриквартальным проездом в п. Терволово, Пудостьское сельское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области";

         2. Задания на разработку проекта планировки и проекта межевания территории от 23.08.2016г.;
         3.  Договора на выполнение работ по разработке проекта планировки  и проекта межевания №03-П-17 от 04.03.2017г. на территории ограниченной: Гатчинским шоссе, ул. Школьной, ул. Спортивной и внутриквартальным проездом;

         4. Сведений государственного кадастра недвижимости о землепользовании на территории проектирования;

          5. Письма  администрации МО Пудостьское сельское поселение Гатчинского МР Ленинградской области №317 от 15.02.2017г. с данными о поголовье птицы на предприятии ООО"Птичий двор", расположенном в п. Терволово;

          6. Письма администрации МО Пудостьское сельское поселение Гатчинского МР Ленинградской области с информацией о статусе  построек на территории квартала №579 от 31.03.2017г.;
 При разработке проекта межевания территории используются нормативные документы и государственные стандарты, утвержденные Госстроем РФ, Государственным Комитетом РФ по вопросам архитектуры и строительства:
· Градостроительный кодекс Российской Федерации;

· Жилищный кодекс Российской Федерации;

· Земельный кодекс Российской Федерации;

· Водный кодекс Российской федерации;

· СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»; 

· Региональные нормативы градостроительного проектирования Ленинградской области, утвержденные постановлением Правительства ЛО от 22.03.2012№83;

· СанПиН2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий"; 

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

· СНиП 11-04-2003 "Инструкции о порядке разработки, составе и содержании документации по планировке территории в Ленинградской области";
· СП 54.13330.2011 -"Жилые дома многоквартирные";

· СП 34.13330.2012 «Автомобильные дороги. Актуализированная редакция СНиП 2.05.02-85*)»;
Проект межевания территории содержит сведения о красных линиях, разработанных в составе проекта планировки, линий отступа от красных линий в целях определения места допустимого размещения зданий, строений, сооружений, границы земельных участков, на которых расположены линейные объекты, границы формируемых земельных участков для размещения объектов капитального строительства, границы зон с особыми условиями использования, границы зон действия публичных сервитутов.
2. Характеристика территории
             Территория участка проекта планировки и проекта межевания расположена в центральной  части п. Терволово Гатчинского муниципального района  Ленинградской области.

    Территория состоит из двух  планировочных кварталов, расположенных по обе стороны ул. Сельской, и  ограничена осями улиц и проезда:

квартал I: 

с запада – ул. Школьной; 

с востока – ул. Спортивной; 

с севера - внутриквартальным проездом; 

с юга – ул. Сельской;

квартал II: 

с юга - Гатчинским шоссе; 

с запада – ул. Школьной; 

с востока – ул. Спортивной; 

с севера - ул. Сельской.

Территория граничит: 

с юга - незастроенной территорией;

    с севера - территорией индивидуальной жилой застройки, территорией общего пользования уличной сети и озеленения, территорией малоэтажной  жилой застройки;

 с востока - территорией малоэтажной  жилой застройки;

   с запада - территорией индивидуальной жилой застройки.
    На территории расположены:

             объекты капитального строительства: индивидуальные  жилые дома; многоквартирные жилые дома; многоквартирные жилые дома в аварийном состоянии, подлежащие расселению и демонтажу; магазин повседневного спроса "Пятерочка";

       самовольные постройки  гаражей и сараев, подлежащие сносу;

     спортивная площадка.;

        инженерные сети: теплоснабжения, водоснабжения, канализации, газопровода среднего давления, сети ВЛ0,4кВ. 
Площадь территории в границах проекта планировки и проекта межевания - 8,9835га
 Категория земель – земли поселений
 Функциональные зоны -

 Ж.2  Зона малоэтажной жилой застройки (до 3-х этажей, плотность по ПЗЗ менее 0,8);

ОД.1. Зона делового, общественного и коммерческого назначения
Кадастровый номер планировочного квартала -  47:23:0218003
В период разработки проекта межевания  в  границах территории сформированы и поставлены на кадастровый учет в Росреестре участки под индивидуальную и малоэтажную жилую застройку; участки для ведения  ЛПХ; участок  под объект торговли; участок под дом престарелых,  участок, предоставляемый по инвестиционному договору для размещения многоквартирной застройки:           
 -  участки с кадастровым номером 47:23:0218003:82 площадью 1273кв.м, 47:23:0218003:83 площадью 2277кв.м, 47:23:0218003:45 площадью 318кв.м, 47:23:0218003:46,  площадью 314 кв.м.  под жилую застройку малоэтажную; 
-  участки с кадастровым номером 47:23:0218003:126 площадью 1412кв.м, 47:23:0218003:124 площадью 847кв.м для ведения личного подсобного хозяйства;
- участок с кадастровым номером 47:23:0218003:17 площадью 1500кв.м для индивидуального жилого строительства;
- участок с кадастровым номером 47:23:0218003:283 площадью 985кв.м под часть жилого дома;
- участок с кадастровым номером 47:23:0218003:70 площадью 2053кв.м под жилую застройку;

- участок с кадастровым номером 47:23:0218003:128 площадью 6308кв.м под здание дома престарелых и прилегающую к дому престарелых территорию;

- участок с кадастровым номером 47:23:0218003:281 площадью 1315кв.м под объекты торговли; 

- участок с кадастровым номером 47:23:0218003:324 площадью 2053кв.м под многоквартирную застройку;
3. Перечень предложений по межеванию территории 

Границы кварталов территории проекта планировки и межевания определяются осями дорожного полотна улиц Школьной, Спортивной, Сельской и внутриквартального проезда. 
Красные линии не разработаны.

Красные линии основные и второстепенные, определенные в составе проекта планировки, устанавливаются в соответствии с назначенной категорией улиц и существующих и проектируемых проездов с учетом существующих земельных участков и объектов строительства. Основные расчетные параметры уличной сети приняты в соответствии с табл.89 РНГП Ленинградской обл.
Размеры земельных участков устанавливаются на основании действующих градостроительных нормативов и правил с учетом фактического землепользования.
  Границы земельных участков  устанавливаются в одной функциональной зоне в соответствии с внутренним функциональным зонированием кварталов:           
- Территория существующей застройки индивидуальными и многоквартирными малоэтажными жилыми домами; 
- Территория под участки для застройки многоквартирными малоэтажными домами секционного типа;
-  Территория объектов инженерной инфраструктуры;
 - Территория объектов общественно-делового назначения;
 - Территория публичного использования спортивных сооружений;
- Территория публичного использования для размещения проездов, пешеходных проходов; автостоянок открытого типа, площадок различного назначения;  озеленения.
         Формирование земельных участков планируется осуществлять в границах  территории жилой зоны под участки для застройки многоквартирными малоэтажными домами секционного типа на территории аварийной жилой застройки. 
         В целях более рационального использования территории  проектом межевания  дано предложение по переформированию части участков существующей индивидуальной и малоэтажной жилой застройки.
           На территории предусматривается:

   - выделение территории общего пользования улично-дорожной сети в установленных основных красных линиях;

   - формирование земельных участков для размещения объектов капитального строительства и элементов придомового благоустройства: 5-ти многоквартирных малоэтажных жилых домов;

    -  переформирование  земельного участка с кадастровым номером 47:23:0218003:324, для размещения объекта капитального строительства и элементов придомового благоустройства: 1-го многоквартирного малоэтажного жилого дома;

    - формирование участков под размещения объектов инженерной инфраструктуры (БКТП, блок-модульной котельной, ШРП);

     - формирование  земельного участка публичного использования под объект общего пользования - спортивную площадку; 
    - выделение территории публичного использования для проездов, пешеходных проходов; автостоянок открытого типа, площадок различного назначения;  инженерных сетей и сооружений, озеленения.
    - выделение зон обременения формируемых земельных участков. 
            Формирование земельных участков для строительства объектов капитального строительства федерального, регионального значения не предусматривается.

4. Технико-экономические параметры территории межевания
                            Параметры застройки
	№ п/п
	Параметры
	Единица измерения
	Количество

	1.
	Площадь территории в границах элементов планировочной структуры, в том числе:
	га
	8,9835

	1.1.1
	Площадь формируемых земельных участков  многоквартирной жилой застройки
	га
	2,2668

	1.1.2
	Площадь  формируемых земельных участков инженерной инфраструктуры
	га
	0,0672

	1.1.3
	Площадь  формируемого земельного участка под спортивную площадку
	га
	0,6723

	1.1.4
	Площадь застроенных земельных участков индивидуальной жилой застройки, ЛПХ, дома престарелых
	га
	1,7282

	1.1.5
	Площадь застроенных земельных участков общественной застройки
	га
	0,1315

	1.2.1
	Площадь территории общего пользования улично-дорожной сети
	га 
	1,5689

	1.2.2
	Площадь внутриквартальной территории публичного использования  под озеленение, проезды, проходы, автостоянки, инженерные сети и сооружения 
	га
	2,5486

	2
	Количество формируемых земельных участков для объектов капитального строительства, в том числе:
	уч.
	5

	2.1
	для малоэтажной жилой застройки
	уч.
	3

	2.2
	для объектов инженерной инфраструктуры: БКТП, ШРП, котельной
	уч.
	2

	3
	Количество формируемых земельных участков для общественного объекта: спортивной площадки
	уч.
	1


	Нормируемые  линии отступа от красных линий до зданий, строений, сооружений

	Расстояния от дома до красной линии улиц
	по проекту, но не менее 5м

	Расстояния от дома до красной линии проезда


	по проекту, но не менее 3м

	Расстояния от дома до красной линии улицы Школьной
	8м


Основные параметры уличной сети

	Категория улиц

и дорог
	Ширина

полосы

движения, м
	Кол-во

полос

движения
	Ширина

тротуара, м
	Ширина

в красных

линиях, м

	Главная улица
(Гатчинское ш.)
	3,5
	2
	1,5
	20,0

	Улица в жилой застройке основная
(ул. Школьная,  Спортивная, Сельская)
	3,0
	4
	1,5
	15,0 

	Улица в жилой застройке
второстепенная (переулок)
	3,5
	1
	1,5
	12,0

	Проезд

проект.
	3,0
	1-2
	1,5
	7,0-12,0


Сведения об участках в границах территории планировки

	№ п/п
	№Земе-льного участка
	Функциональное
назначение объекта капитального строительства
	Площадь   земельного  участка в  м.кв.

	Максимальная общая площадь объекта капитального строительства, кв.м.
	Примечание

	  1. Формируемые участки  для размещения жилых домов

	1
	-
	Многоквартирный малоэтажные жилые дома
	5460
	по градостроитель-ному плану
	жд №1
3КЖ

	2
	-
	Многоквартирные малоэтажные жилые дома
	6886
	-//-
	жд №2, 3
 3КЖ

обременения в виде охранных зон сетей газоснабжения

	3
	-
	Многоквартирные малоэтажные жилые дома
	10322
	-//-
	жд №4, 5, 6
3КЖ обременения в виде охранных зон сетей газоснабжения

	  2. Формируемые земельные участки объектов инженерной инфраструктуры

	4
	-
	Инженерно-технические объекты
	447
	-//-
	БКТП, БМК

	5
	-
	Инженерно-технические объекты
	225
	-//-
	ШРП

	    3.  Формируемые земельные участки территории общего пользования

	76
	-
	Спортивная площадка 
	6722
	объекты кап.строительства не размещаются
	благоустройство

	7
	-
	Улично-дорожная сеть
	15689
	-//-
	-//-

	    4.  Существующие земельные участки

	18
	   :126      
	Для ведения ЛПХ
	1412
	сущ.
	Школьная,11
КЖ

	9
	:83    
	Жилая застройка малоэтажная
	2277
	сущ.
	Школьная, 9
жд№1, 2

3КЖ

	10
	:82      
	Жилая застройка малоэтажная
	1273
	сущ.
	Школьная,7
КЖ

	11
	  :124      
	Для ведения ЛПХ
	847
	сущ.
	Школьная,5
КЖ

	12
	  :17
	ИЖС
	      1500
	сущ.
	ул.Сельская, 2
2КЖ

	13
	:283
	Часть жилого дома
	985
	сущ.
	Школьная,1
КЖ

	14
	:70
	Жилая застройка
	2053
	сущ.
	Сельская,4
КЖ

	15
	:128
	здание дома престарелых и прилегающая к дому престарелых территория
	6308
	сущ.
	Гатчинское ш.
2а 

2КЖ

	16
	:46
	Жилая застройка малоэтажная
	314
	сущ.
	Спортивная, 2 2КЖ

	17
	:45
	Жилая застройка малоэтажная
	318
	сущ.
	Спортивная, 3
2КЖ

	18
	:281
	Объекты торговли
	1315
	сущ.
	Ленинградская, 11 КН

	19
	324
	Многоквартирная застройка
	1788
	-
	Сельская,1
участок подлежит переформированию


 Архитектор                                                                  /Смирнова Т.В../   

Главный  инженер проекта                                                  /Гусев М.Е./
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