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2. ВВЕДЕНИЕ

При разработке проекта межевания использовалась следующая нормативно-правовая и нормативно-техническая документация:
1. Земельный кодекс Российской Федерации, №136– ФЗ от25.10.2001 г.; 

2. Жилищный кодекс Российской Федерации, №188– ФЗ от29.12.2004г.;

3. Градостроительный кодекс Российской Федерации, №190– ФЗ от 29.12.2004 г.;

4. Федеральный закон №221– ФЗ от 24.07.2007 г. «О государственном Кадастре недвижимости»;
5. Федеральный закон №218– ФЗ от 13.07.2015г. «О государственной регистрации недвижимости»
6. Федеральный закон №242 – ФЗ от 18.07.2011 г. «О землеустройстве»;

7. Приказ Министерства Российской Федерации по земельной политике, строительству и жилищно – коммунальному хозяйству № 59 от 26.08.1998 г. «Об утверждении методических указаний по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах»;
8. Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения Градостроительной документации, утвержденная Приказом Госстроя России № 150 от 29.10.2002г.;

9. СП42.13330.2011«Градостроительство. Планировкаи застройка городских и сельских поселений»;

10. -РНГП региональные нормативы градостроительного проектирования Ханты-Мансийского автономного округа – Югры;

11. СНиП31-01-2003 «Здания жилые многоквартирные».

Проект межевания застроенной территории (территория №3 микрорайона 11 города Нефтеюганска) выполнен ООО «Кадастровый центр» согласно договору подряда №006/17  от 20.03.17г. на «Выполнение проекта внесения изменений в проект межевания застроенной территории (территория №3 микрорайона 11 города Нефтеюганска), утвержденный постановлением администрации города Нефтеюганска от 25.01.2017 № 18-п».

Разработка проекта межевания застроенной территории (территория №3 микрорайона 11 города Нефтеюганска) осуществлена на основе положений, содержащихся в проекте планировки застроенной территории (территория №3 микрорайона 11 города Нефтеюганска), выполненном ООО ПСБ «Нордикон», утвержденной постановлением Администрации города Нефтеюганска от 25.01.2017 № 18-п».
Задачами разработки проекта является обеспечение следующих требований:

1. Определение в соответствии с нормативными требованиями площади земельного участка исходя из фактически сложившейся планировочной структуры района проектирования;

2. Установление границы застроенного земельного участка с учетом функционального назначения объекта застройки в территориальной зоне;

3. Обеспечение условий эксплуатации объекта, расположенного в районе проектирования в границах формируемого земельного участка;

4. Установление границы незастроенного земельного участка с учетом возможности размещения объекта капитального строительства по виду разрешенного использования в территориальной зоне.
Установление границ земельного участка является составной частью формирования недвижимого имущества для целей государственной регистрации прав на него, налогообложения объекта недвижимости, разработки градостроительного плана земельного участка.
Сформированный земельный участок должен обеспечить:
1. 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;
2. возможность долгосрочного использования земельного участка, предполагающая, в том числе, возможность многовариантного пространственного развития недвижимости в соответствии с правилами землепользования и застройки, градостроительными нормативами;
3. структура землепользования в пределах территории межевания, сформированная в результате межевания должна обеспечить условия для наиболее эффективного использования и развития этой территории.

При установлении границ учитываются требования планировочного устройства земельного участка, предусматривающего возможность размещения на его территории важнейших элементов обеспечения нормальной жизнедеятельности, а именно, проходов и проездов, участков для прокладки инженерных коммуникаций, для установки осветительных сооружений, для озеленения и сбора бытовых отходов.
Размеры земельных участков в границах застроенных территорий устанавливаются с учетом фактического землепользования и градостроительных нормативов, и правил, действовавших в период застройки указанных территорий.
3. ОБСНОВАНИЯ ГРАНИЦ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ
В связи с тем, что жилой дом №44 является не расселенным, находится в границах элемента планировочной структуры, в частности, микрорайона 11 (территория№3), невозможно поставить на государственный кадастровый учет, изначально запроектированный земельный участок. 
Поэтому освоение застроенной территории будет производиться  в 2 (два) этапа:
1. Строительство многоквартирного жилого дома (строительство 1-ой и 2-ой  очередей, секции Р-1, Р-2);

2. Строительство многоквартирного жилого дома  (строительство 3-ей очереди секции Р-3), благоустройство придомовой территории и устройство проездов многоквартирного жилого дома.
В соответствии с Земельным Кодексом, ст.11.2 «Образование земельных участков» земельные участки образуются при разделе, объединении, перераспределении земельных участков или выделе из земельных участков, а также из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности.

Проектом межевания земельные участки образуются посредством перераспределения земельных участков, в отношении которых осуществлен государственный кадастровый учет, и земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности.
3.1. Формируемые земельные участки
Таблица 1
	Номер земельного участка
	Площадь земельного участка, кв.м
	Разрешенное использование
	Вид образования
	Земельные участки и земли, участвующие в образовании
	Ограничения, обременения в использовании

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	а) для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства:

	1
	4718
	Среднеэтажная жилая застройка (под строительство многоквартирного жилого дома 1-ая, 2-ая очереди)
	Перераспределение
	Земельные участки с кадастровыми номерами 
86:20:0000039:65

86:20:0000039:80

86:20:0000039:243 (4)
86:20:0000039:243 (7)
86:20:0000039:243 (3)
86:20:0000039:396 (31)
86:20:0000039:396 (25)
86:20:0000039:367 (5)
86:20:0000039:238 (1)
86:20:0000039:396 (12)
и земли, находящиеся в государственной и муниципальной собственности
	Ограничения: Охранная зона ВЛ-0,4 кВ от ТП 11-16

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	б) для размещения объектов местного значения

	2
	5435
	Среднеэтажная жилая застройка  (под строительство многоквартирного жилого дома 3-ей очереди, благоустройство, устройство проездов)
	Перераспределение
	Земельный участок с кадастровым номером 86:20:0000039:86, формируемый земельный участок 1 (под строительство многоквартирного жилого дома) и земли, находящиеся в государственной и муниципальной собственности
	Ограничения: Охранная зона ВЛ-0,4 кВ от ТП 11-16
Обременения: земельный участок с кадастровым номером 86:20:0000039:86


3.2. Определение границ территорий культурного наследия
Зоны охраны объектов культурного наследия регионального (или) федерального значения на чертежах межевания территории не отображены, т.к. вышеупомянутые объекты на застраиваемой территории №3 отсутствуют.
3.3. Определение границ с особыми условиями использования территорий
Согласно Правилам землепользования и застройки муниципального образования города Нефтеюганска, установлены следующие зоны с особыми условиями использования территорий:

1. зоны водоохранные и санитарно-защитные;

2. зоны охраны источников питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения;
3. охранные зоны и зоны охраняемых объектов;

4. зоны земель, существующих и планируемых к созданию особо охраняемых природных территорий федерального, регионального и местного значения;

5. зоны территорий, подверженных риску возникновения чрезвычайных ситуаций природного, техногенного характера;

6. иные зоны, устанавливаемые в соответствии с законодательством РФ.

Все вышеперечисленные зоны на застраиваемой территории отсутствуют.
3.4. Определение границ зон действия публичных сервитутов.
Для обслуживания линейных объектов инженерно-технического обеспечения на застраиваемой территории №3 микрорайона 11 были определены охранные зоны:

1. сетей теплоснабжения;

2. сетей водопровода;
3. сетей канализации;
4. сетей связи

5. электрических сетей.
.
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