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Проект межевания.
1. Основание для подготовки проекта межевания территории для размещения объекта.
Проект межевания территории с целью размещения объекта: «Земельный участок многоквартирного жилого дома по ул. Полетаева, 28, в г. Туапсе» разработан на основании 
- постановления администрации Туапсинского городского поселения от 05.09.2017г. № 1300 «О разрешении разработки документации по планировке территории (проекта планировки и проекта межевания) с целью размещения объекта: «Земельный участок многоквартирного жилого дома по ул. Полетаева, 28, в г. Туапсе»
- генерального плана города Туапсе 

- Правил землепользования и застройки туапсинского городского поселения
- местных нормативов градостроительного проектирования Краснодарского края.

2. Сведения о расположении элемента планировочной структуры.

Проектируемый объект расположен на территории Туапсинского городского поселения Туапсинского района.

Планировочный район – Приморский.

Система координат –МСК-23.

Система высот – Балтийская.

3. Сведения о климатических характеристиках объекта.
Данные, характеризующие климат Туапсинского района Краснодарского края, определены из материалов многолетних наблюдений климатических характеристик на метеорологических станциях г. Туапсе и г. Сочи. По климатическому районированию согласно СНиП 23-01-99 район относится к климатическому подрайону IY – Б. Зима мягкая, короткая, неустойчивая, лето жаркое, влажное, продолжительное. Среднемесячная температура в январе от -5* С до +2* С. Среднемесячная температура воздуха в июле от +21* С до +25* С.

      Согласно приложению 5 СНиП 2.01.07-85 и СНКК 20-303-2002,определенному для г. Туапсе принимаются следующие климатические характеристики:

       - ветровой район - III (карта1, СНКК 20-303-2002);

       - расчетное значение ветрового давления – 0,52 кПа (карта 1, СНКК 20-303-2002);

       - снеговой район – 1 (карта 2, СНКК 20-303-2002);

       - расчетное значение веса снегового покрова земли – 0,55 кПа (СНКК 20-303-2002);

       - по давлению ветра – IY район (карта 3, СНиП 2.01.07-85);

       - зона влажности – 3 (сухая)- СНиП 23-01-99.

4. Основные параметры и технические характеристики объекта.
	№
	Кадастровый (условный)номер
	Площадь земельного участка, кв.м
	Категория земель
	Вид разрешенного использования

	1
	23:51:0102010:77
	587
	Земли населенных пунктов
	Земли под домами многоэтажной и повышенной этажности застройки

	В том числе
	23:51:0102010:77(1)


	488
	-
	-

	
	23:51:0102010:77(2)
	99
	-
	-


  Земельный участок имеет ранее учтенный кадастровый номер  23:51:0102010:77. Однако фактически он расположен в кадастровом квартале 23:51:0102008.
5. Территория размещения объекта дифференцирована на следующие территориальные зоны:
Согласно данным градостроительного зонирования Туапсинского городского поселения, земельный участок располагается в территориальной зона - Зона застройки многоквартирными жилыми домами, 1Ж2 .      
1. Основные виды и параметры разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства.

	Виды использования

Для размещения многоквартирного жилого дома (жилых домов).

Для эксплуатации и обслуживания существующих индивидуальных жилых домов.

Для размещения гостевых и доходных домов.

Для размещения объектов бытового обслуживания (включая бани) (*) (**).
Для размещения амбулаторно-поликлинических учреждений (*)(**).
Для размещения амбулаторно-поликлинических учреждения (*) (**).
Для размещения объектов социального обеспечения (*).
Для размещения многоэтажных и подземных гаражей.
Для размещения общежитий.
Для размещения жилищно-эксплуатационных служб (*)(**).

Для размещения крытых спортивных комплексов (физкультурно-оздоровительных комплексов, спортивных залов, бассейнов и т.д.) без трибун для зрителей (*).
Для размещения объектов культуры и искусства связанных с проживанием населения (библиотек, музыкальных, художественных, хореографических школ и студий, домов творчества и т.д.) (*)(**).

Для размещения объектов охраны общественного порядка (*).

Для размещения органов управления некоммерческих организаций, связанных с проживанием населения (ТСЖ, правлений садоводств, жилищных кооперативов и т.д.) (**).

Для размещения объектов страхования (*)(**). 

Для размещения объектов пенсионного обеспечения (*)(**).

Для размещения объектов связи (*)(**).

Для размещения садов, скверов, бульваров.

Для размещения объектов гражданской обороны и предотвращения чрезвычайных ситуаций.

Для эксплуатации и обслуживания индивидуальных гаражей

Коммунальное обслуживание, инженерная инфраструктура


	Параметры разрешенного использования
Размеры земельных участков

Минимальная площадь: минимальная площадь земельного участка допускается не менее суммы площади, занимаемой существующим или размещаемым на его территории объектом капитального строительства, и требуемых в соответствии с  Правилами площади озелененных территорий, площади для размещения машино-мест, проездов и иных, необходимых в соответствии с Правилами землепользования и застройки Туапсинского городского поселения и техническими регламентами вспомогательных объектов, предназначенных для его обслуживания и эксплуатации.
Максимальная площадь: не нормируется.

Этажность: подзона 1Ж2/Б минимальное количество этажей – 4, максимальное количество этажей - не нормируется.
Высота зданий, сооружений от уровня планировочной отметки до конька кровли или верха парапета здания: подзона 1Ж2/Б  минимальная - не менее 15 метров,  максимальная - не нормируется 

Процент застройки участка:  определяется материалами по обоснованию возможности размещения строящегося или реконструируемого объекта на земельном участке при условии обеспечения нормируемой инсоляции, аэрации, требований СП и СанПиН, противопожарной безопасности. Нормируется техническими регламентами, краевыми и местными нормативами градостроительного проектирования.

Расстояние от границ места размещения строящегося, реконструируемого объекта капитального строительства до объектов, расположенных на смежных земельных участках:

минимальное: определяется техническим регламентом о требованиях пожарной безопасности, специальными техническими условиями на проектирование противопожарной защиты, действующими СП, СанПиН, краевыми и местными нормативами градостроительного проектирования;

максимальное: не нормируется.

Отступ застройки от границ земельного участка: для всех видов разрешенного использования определяется материалами по обоснованию возможности размещения строящегося или реконструируемого объекта на земельном участке при условии обеспечения нормируемой инсоляции, аэрации, требований СП и СанПиН, противопожарной безопасности. Нормируется техническими регламентами, краевыми и местными нормативами градостроительного проектирования.
Выступ застройки за красную линию : не допускается.
Максимальный класс опасности (по санитарной классификации) объектов капитального строительства, размещаемых на территории земельных участков – V.
Минимальная доля озелененной территории земельных участков устанавливаются в соответствии со статьей 10 частью II Правил землепользования и застройки Туапсинского городского поселения:
Вид использования  -  Минимальная площадь озелененных территорий.

Многоквартирные жилые дома*-
23 кв.м. на 100 кв.м. общей площади квартир в объекте капитального строительства на участке.

Сады, скверы, бульвары-
95% территории земельного участка при площади участка менее 1 га;

90% - при площади от 1 до 5 га;

85% - при площади от 5 до 20 га;

80% - при площади свыше 20 га.

Парки-
95% территории земельного участка при площади участка менее 1 га;

90% - при площади от 1 до 5 га;

80% - при площади от 5 до 20 га;

70% - при площади свыше 20 га.

Комплексы аттракционов, луна-парков, аквапарков-
0% территории земельного участка при площади участка менее 1 га;

10% - при площади от 1 до 5 га;

20% - при площади от 5 до 20 га;

30% - при площади свыше 20 га.

Больничные учреждения, санаторно-курортные учреждения, объекты социального обеспечения, объекты для оздоровительных целей-
60% территории земельного участка.

Объекты дошкольного, начального и среднего общего образования -
50% территории земельного участка.

Индивидуальные жилые дома, дачи, объекты среднего и высшего профессионального образования; объекты физической культуры и спорта, включая спортивные клубы; объекты ритуальной деятельности-40% территории земельного участка.

Прочие, за исключением объектов коммунального хозяйства, объектов сельскохозяйственного использования, объектов транспорта-15% территории земельного участка.

Объекты коммунального хозяйства, объекты сельскохозяйственного использования, объекты транспорта, специальные парки (зоопарки, ботанические сады)-не устанавливаются.

Минимальное количество машино-мест для хранения индивидуального автотранспорта на территории земельных участков устанавливаются в соответствии со статьей 12 частью II Правил землепользования и застройки Туапсинского городского поселения:
Вид использования - Минимальное количество машино-мест

Индивидуальные жилые дома, дачи - 1 машино-место на земельный участок

Многоквартирные дома**-
1 машино-место на 80 кв.м общей площади жилого дома.

Объекты дошкольного, начального и среднего общего образования-1 машино-место на 5 работников.

Объекты среднего и высшего профессионального образования-
1машино-место на 4 работника, а также 1 машино-место на 15 учащихся

Гостиницы высших категорий - (4-5 «звезд»)
13 машино-мест на 100 гостиничных мест.

Гостиницы иных категорий -
9 машино-мест на 100 гостиничных мест

Объекты обслуживающей, административной, общественной, производственной деятельности, в том числе рассчитанные на прием посетителей -
1 машино-место на 5 работников в максимальную смену, а также 1 машино-место на 10 единовременных посетителей при их максимальном количестве.

Объекты физической культуры и спорта -
1 машино-место на 10 единовременных посетителей (включая зрителей) при их максимальном количестве.

Больничные, санаторно-курортные учреждения, объекты социального обеспечения -
1 машино-место на 20 койко-мест, а также 1 машино-место на 5 работников.

Объекты для оздоровительных целей (кемпинги, базы отдыха) -1 машино-место на 1 гостиничный номер.

Земельные участки садов, скверов, парков, пляжей, комплексов аттракционов, луна-парков, аквапарков, специальных парков -
3 машино-места на 1 га. территории земельного участка.

Кладбища, крематории
10 машино-мест на 1 га территории земельного участка.

Вокзалы (авто-, морские, железнодорожные) -1 машино-место на 10 пассажиров, прибывающих в час пик.

Минимальное количество мест на погрузочно-разгрузочных площадках на территории земельных участков устанавливается в соответствии со статьей 13 частью  II Правил землепользования и застройки Туапсинского городского поселения:
Площадь мест на погрузочно-разгрузочной площадках определяется из расчета  60 кв.м. на одно место.

Минимальное количество мест на погрузочно-разгрузочных площадках на территории земельных участков определяется из расчета:

-  одно место для объектов общей площадью от 100 кв.м до 1500 кв.м и плюс одно место на каждые дополнительные 1500 кв.м общей площади объектов для объектов торговли, объектов общественного питания, промышленных объектов, для предприятий по первичной переработке, расфасовке сельскохозяйственной продукции и техническому обслуживанию сельхозпроизводства;

- одно место для объектов общей площадью от 100 кв.м. до 1250 кв. м. и плюс одно место на каждые дополнительные 1250 кв. м. общей площади объектов для складских объектов.

Устройство ограждений между участками многоквартирных жилых домов - не допускается. Максимальная высота ограждений нежилых зданий и сооружений - 2  метра.

В случае, если земельный участок и объект капитального строительства расположены в границах действия ограничений, установленных законодательством Российской Федерации, правовой режим использования и застройки территории указанного земельного участка определяется совокупностью требований, указанных в настоящей статье, и ограничений, указанных в главе 3 Правил землепользования и застройки Туапсинского городского поселения. При этом при совпадении ограничений, относящихся к одной и той же территории, более строгие требования, относящиеся к одному и тому же параметру, поглощают более мягкие.


	


2. Вспомогательные виды и параметры разрешенного использования  земельных участков и объектов капитального строительства.

	Виды использования

Проезды общего пользования.

Объекты коммунального хозяйства (электро-, тепло-, газо-, водоснабжение, водоотведение, телефонизация и др.), необходимые для инженерного обеспечения объектов основных, условно разрешенных, а также иных вспомогательных видов использования.

Автостоянки и гаражи (в том числе открытого типа, подземные и многоэтажные) для обслуживания жителей и посетителей основных, условно разрешенных, а также иных вспомогательных видов использования.
Благоустроенные, в том числе озелененные, детские площадки, площадки для отдыха, спортивных занятий.

Площадки хозяйственные, в том числе площадки для мусоросборников.

Общественные туалеты.

Объекты торговли, общественного питания и бытового обслуживания, необходимые для обслуживания посетителей основных, условно разрешенных, а также иных вспомогательных видов использования.

Объекты временного проживания, необходимые для обслуживания посетителей основных, условно разрешенных, а также иных вспомогательных видов использования

Иные объекты, в том числе обеспечивающие безопасность объектов основных и условно разрешенных видов использования, включая противопожарную.
	Параметры разрешенного использования

Суммарная общая площадь зданий, строений, сооружений (помещений), занимаемых объектами вспомогательных видов разрешенного использования, расположенных на территории одного земельного участка, не должна превышать 30% общей площади зданий, строений, сооружений, расположенных на территории соответствующего земельного участка, включая подземную часть.

Процент застройки участка:  определяется материалами по обоснованию возможности размещения строящегося или реконструируемого объекта на земельном участке при условии обеспечения нормируемой инсоляции, аэрации, требований СП и СанПиН, противопожарной безопасности. Нормируется техническими регламентами, краевыми и местными нормативами градостроительного проектирования.

Отступ застройки от границ земельного участка: определяется материалами по обоснованию возможности размещения строящегося или реконструируемого объекта на земельном участке при условии обеспечения нормируемой инсоляции, аэрации, требований СП и СанПиН, противопожарной безопасности. Нормируется техническими регламентами, краевыми и местными нормативами градостроительного проектирования.
Суммарная доля площади земельного участка, занимаемая объектами вспомогательных видов разрешенного использования, а также относящимся к ним озеленением, машино-местами и иными необходимыми в соответствии с действующим законодательством элементами инженерно-технического обеспечения и благоустройства, не должна превышать 25% общей площади территории соответствующего земельного участка. Для всех видов объектов физкультуры и спорта (включая спортивные клубы) указанный показатель не должен превышать 10% от общей площади земельного участка.

Превышение указанных параметров должно быть обосновано расчетными показателями проектной документации.


	


3.Условно-разрешенные виды и параметры разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства.

	Виды использования

Для размещения индивидуальных жилых домов.

Для размещения блокированных малоэтажных жилых домов.

Для размещения и реконструкции индивидуальных жилых домов.

Для размещения гаражей для автотранспорта инвалидов и ветеранов.
Для размещения объектов розничной торговли (*).

Для размещения объектов общественного питания (*).

Для размещения ветеринарных поликлиник, станций без содержания животных (*).

Для размещения агентств по обслуживанию пассажиров (*).

Для размещения гостиниц, гостевых, доходных домов (*).

Для размещения коммерческих объектов, связанных с обслуживанием населения (нотариальных контор, ломбардов, юридических консультаций, агентств недвижимости, туристических агентств, дискотек, залов компьютерных игр и т.д.) (*).

Для размещения стоянок городского транспорта (ведомственного, экскурсионного транспорта, такси) (*).

Для размещения спортивных клубов.

Для размещения объектов гаражно-строительных и гаражно-стояночных кооперативов.

Для размещения объектов транспортной инфраструктуры.
	    Параметры разрешенного использования

Размеры земельных участков

Минимальная площадь: минимальная площадь земельного участка допускается не менее суммы площади, занимаемой существующим или размещаемым на его территории объектом капитального строительства, и требуемых в соответствии с  Правилами площади озелененных территорий, площади для размещения машино-мест, проездов и иных, необходимых в соответствии с Правилами землепользования и застройки Туапсинского городского поселения и техническими регламентами вспомогательных объектов, предназначенных для его обслуживания и эксплуатации.
Максимальная площадь: не нормируется.

Этажность: подзона 1Ж2/Б минимальное количество этажей – 4, максимальное количество этажей - не нормируется.
Высота зданий, сооружений от уровня планировочной отметки до конька кровли или верха парапета здания: подзона 1Ж2/Б  минимальная - не менее 15 метров,  максимальная - не нормируется 

Процент застройки участка:  определяется материалами по обоснованию возможности размещения строящегося или реконструируемого объекта на земельном участке при условии обеспечения нормируемой инсоляции, аэрации, требований СП и СанПиН, противопожарной безопасности. Нормируется техническими регламентами, краевыми и местными нормативами градостроительного проектирования.

Расстояние от границ места размещения строящегося, реконструируемого объекта капитального строительства до объектов, расположенных на смежных земельных участках:

минимальное: определяется техническим регламентом о требованиях пожарной безопасности, специальными техническими условиями на проектирование противопожарной защиты, действующими СП, СанПиН, краевыми и местными нормативами градостроительного проектирования;

максимальное: не нормируется.

Отступ застройки от границ земельного участка: для всех видов разрешенного использования определяется материалами по обоснованию возможности размещения строящегося или реконструируемого объекта на земельном участке при условии обеспечения нормируемой инсоляции, аэрации, требований СП и СанПиН, противопожарной безопасности. Нормируется техническими регламентами, краевыми и местными нормативами градостроительного проектирования.
Выступ застройки за красную линию : не допускается.
Максимальный класс опасности (по санитарной классификации) объектов капитального строительства, размещаемых на территории земельных участков – V.
Минимальная доля озелененной территории земельных участков устанавливаются в соответствии со статьей 10 частью II Правил землепользования и застройки Туапсинского городского поселения:
Вид использования  -  Минимальная площадь озелененных территорий.

Многоквартирные жилые дома*-
23 кв.м. на 100 кв.м. общей площади квартир в объекте капитального строительства на участке.

Сады, скверы, бульвары-
95% территории земельного участка при площади участка менее 1 га;

90% - при площади от 1 до 5 га;

85% - при площади от 5 до 20 га;

80% - при площади свыше 20 га.

Парки-
95% территории земельного участка при площади участка менее 1 га;

90% - при площади от 1 до 5 га;

80% - при площади от 5 до 20 га;

70% - при площади свыше 20 га.

Комплексы аттракционов, луна-парков, аквапарков-
0% территории земельного участка при площади участка менее 1 га;

10% - при площади от 1 до 5 га;

20% - при площади от 5 до 20 га;

30% - при площади свыше 20 га.

Больничные учреждения, санаторно-курортные учреждения, объекты социального обеспечения, объекты для оздоровительных целей-
60% территории земельного участка.

Объекты дошкольного, начального и среднего общего образования -
50% территории земельного участка.

Индивидуальные жилые дома, дачи, объекты среднего и высшего профессионального образования; объекты физической культуры и спорта, включая спортивные клубы; объекты ритуальной деятельности-40% территории земельного участка.

Прочие, за исключением объектов коммунального хозяйства, объектов сельскохозяйственного использования, объектов транспорта-15% территории земельного участка.

Объекты коммунального хозяйства, объекты сельскохозяйственного использования, объекты транспорта, специальные парки (зоопарки, ботанические сады)-не устанавливаются.

Минимальное количество машино-мест для хранения индивидуального автотранспорта на территории земельных участков устанавливаются в соответствии со статьей 12 частью II Правил землепользования и застройки Туапсинского городского поселения:
Вид использования - Минимальное количество машино-мест

Индивидуальные жилые дома, дачи - 1 машино-место на земельный участок

Многоквартирные дома**-
1 машино-место на 80 кв.м общей площади жилого дома.

Объекты дошкольного, начального и среднего общего образования-1 машино-место на 5 работников.

Объекты среднего и высшего профессионального образования-
1машино-место на 4 работника, а также 1 машино-место на 15 учащихся

Гостиницы высших категорий - (4-5 «звезд»)
13 машино-мест на 100 гостиничных мест.

Гостиницы иных категорий -
9 машино-мест на 100 гостиничных мест

Объекты обслуживающей, административной, общественной, производственной деятельности, в том числе рассчитанные на прием посетителей -
1 машино-место на 5 работников в максимальную смену, а также 1 машино-место на 10 единовременных посетителей при их максимальном количестве.

Объекты физической культуры и спорта -
1 машино-место на 10 единовременных посетителей (включая зрителей) при их максимальном количестве.

Больничные, санаторно-курортные учреждения, объекты социального обеспечения -
1 машино-место на 20 койко-мест, а также 1 машино-место на 5 работников.

Объекты для оздоровительных целей (кемпинги, базы отдыха) -1 машино-место на 1 гостиничный номер.

Земельные участки садов, скверов, парков, пляжей, комплексов аттракционов, луна-парков, аквапарков, специальных парков -
3 машино-места на 1 га. территории земельного участка.

Кладбища, крематории
10 машино-мест на 1 га территории земельного участка.

Вокзалы (авто-, морские, железнодорожные) -1 машино-место на 10 пассажиров, прибывающих в час пик.

Минимальное количество мест на погрузочно-разгрузочных площадках на территории земельных участков устанавливается в соответствии со статьей 13 частью  II Правил землепользования и застройки Туапсинского городского поселения:
Площадь мест на погрузочно-разгрузочной площадках определяется из расчета  60 кв.м. на одно место.

Минимальное количество мест на погрузочно-разгрузочных площадках на территории земельных участков определяется из расчета:

-  одно место для объектов общей площадью от 100 кв.м до 1500 кв.м и плюс одно место на каждые дополнительные 1500 кв.м общей площади объектов для объектов торговли, объектов общественного питания, промышленных объектов, для предприятий по первичной переработке, расфасовке сельскохозяйственной продукции и техническому обслуживанию сельхозпроизводства;

- одно место для объектов общей площадью от 100 кв.м. до 1250 кв. м. и плюс одно место на каждые дополнительные 1250 кв. м. общей площади объектов для складских объектов.

Устройство ограждений между участками многоквартирных жилых домов - не допускается. Максимальная высота ограждений нежилых зданий и сооружений - 2  метра.

В случае, если земельный участок и объект капитального строительства расположены в границах действия ограничений, установленных законодательством Российской Федерации, правовой режим использования и застройки территории указанного земельного участка определяется совокупностью требований, указанных в настоящей статье, и ограничений, указанных в главе 3 Правил землепользования и застройки Туапсинского городского поселения. При этом при совпадении ограничений, относящихся к одной и той же территории, более строгие требования, относящиеся к одному и тому же параметру, поглощают более мягкие.


	


6. Информация о разрешенном использовании земельного участка (установлена в соответствии с Правилами землепользования и застройки Туапсинского городского поселения, утвержденным Решением сессии Туапсинского городского поселения от 24.09.2015. № 43.2).
8. Описание границ с особыми условиями использования территории.

· Санитарно-защитная зона 
· Охранные зоны инженерных сетей (теплотрасса, газопровод, канализация, водопровод, ЛЭП)
        9. Прочие зоны и территории с ограниченными условиями использования.

1. По данным «Генерального плана Туапсинского городского поселения» объекты культурного наследия (памятники истории и культуры), а также особо охраняемые природные территории на рассматриваемых земельных участках не значатся;

2. На территории размещения объекта, границ зон публичных сервитутов, зарегистрированных в Едином государственном реестре прав, не установлено.
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