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ТЕКСТОВАЯ  ЧАСТЬ
ПРОЕКТА  МЕЖЕВАНИЯ  ТЕРРИТОРИИ,
ОГРАНИЧЕННОЙ  ТЕРРИТОРИАЛЬНОЙ  ЗОНОЙ  ОДС(О)-257
В  ГОРОДСКОМ  ОКРУГЕ  ГОРОД  ВОРОНЕЖ 

Проект межевания территории, ограниченной территориальной зоной ОДС(о)-257 в городском округе город Воронеж, разработан на основании муниципального контракта от 06.02.2023 № 1/ПМТ, технического задания к нему, Генерального плана городского округа город Воронеж на 2021−2041 годы, утвержденного решением Воронежской городской Думы от 25.12.2020 № 137-V (далее – Генеральный план), Правил землепользования и застройки городского округа город Воронеж, утвержденных решением Воронежской городской Думы от 20.04.2022 № 466-V (далее – Правила землепользования и застройки), в соответствии с требованиями Градостроительного кодекса Российской Федерации (далее – ГрК РФ), иных нормативных правовых актов Российской Федерации, Воронежской области, муниципальных правовых актов городского округа город Воронеж.
В соответствии со ст. 43 ГрК РФ подготовка проекта межевания территории осуществляется в целях:
- определения местоположения границ образуемых и изменяемых земельных участков;
- установления, изменения, отмены красных линий для застроенных территорий, в границах которых не планируется размещение новых объектов капитального строительства, а также для установления, изменения, отмены красных линий в связи с образованием и (или) изменением земельного участка, расположенного в границах территории, применительно к которой не предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории, при условии, что такие установление, изменение, отмена влекут за собой исключительно изменение границ территории общего пользования.
Согласно ч. 4 ст. 41 ГрК РФ видами документации по планировке территории являются проект планировки территории и проект межевания территории.
Подготовка проекта межевания территории осуществляется применительно к территории, расположенной в границах одного или нескольких смежных элементов планировочной структуры, границах определенной правилами землепользования и застройки территориальной зоны и (или) границах установленной схемой территориального планирования муниципального района, генеральным планом поселения, городского округа функциональной зоны.
Подготовка проекта межевания территории осуществляется в соответствии с градостроительными регламентами и нормами отвода земельных участков для конкретных видов деятельности, установленными в соответствии с федеральными законами, техническими регламентами.
Рассматриваемая территория расположена внутри элемента планировочной структуры, ограниченного территориальной зоной
ОДС(о)-257 площадью 32,8 тыс. кв. м, в городском округе город Воронеж.
Территория расположена в Советском районе городского округа город Воронеж в пределах кадастрового квартала 36:34:0507018.
Ранее на планируемую территорию документации по планировке территории разработано не было.
Согласно Генеральному плану рассматриваемая территория расположена в функциональной зоне № 2055 «Зона застройки среднеэтажными жилыми домами (от 5 до 8 этажей, включая мансардный)».
Согласно Правилам землепользования и застройки рассматриваемая территория расположена в территориальной зоне ОДС(о)-257 «Зона особого регламента специализированной общественно-деловой застройки (Территориальная зона размещения внутриквартальной социальной инфраструктуры)». Градостроительный регламент ОДС(о) предназначен для резервирования новых и протекции существующих территорий размещения локальных объектов социальной инфраструктуры: школ, детского дошкольного образования, спортивных площадок и физкультурно-оздоровительных учреждений. Регламент устанавливается в составе жилых кварталов и микрорайонов. В зоне действия данного регламента пешеходное движение является приоритетным. Не допускается размещение объектов транспортной инфраструктуры, а также объектов, формирующих транзитные посетительские потоки.
Виды разрешенного использования, предельные параметры разрешенного строительства определяются в порядке, установленном Правилами землепользования и застройки, положениями градостроительного регламента.
Перечень координат характерных точек границ территории, в отношении которой предполагается к утверждению проект межевания, приведен в таблице № 1. 
Таблица № 1
	Номер
характерной точки
	Координаты

	
	X
	Y

	1
	512594.43
	1296254.4

	2
	512608.15
	1296272.3

	3
	512641.24
	1296322.88

	4
	512643.46
	1296321.33

	5
	512685.21
	1296387.35

	6
	512667.72
	1296396.55

	7
	512607.65
	1296437.43

	8
	512595.39
	1296415.91

	9
	512587.47
	1296402.99

	10
	512591.25
	1296399.55

	11
	512587.13
	1296392.76

	12
	512583.78
	1296395.03

	13
	512582.04
	1296396.15

	14
	512551.34
	1296417.45

	15
	512562.54
	1296434.82

	16
	512515.58
	1296465.1

	17
	512490.82
	1296426.93

	18
	512491.36
	1296426.55

	19
	512489.69
	1296424.02

	20
	512489.17
	1296424.38

	21
	512447.07
	1296359.48

	22
	512519.1
	1296312.75

	23
	512526.62
	1296307.45

	24
	512523.23
	1296302.26

	25
	512504.81
	1296273.74

	26
	512476.17
	1296229.4

	27
	512502.17
	1296212.26

	28
	512548.78
	1296181.53

	1
	512594.43
	1296254.4



Рациональное использование территории во многом определяется характером ограничений на хозяйственные и иные виды деятельности в зонах с особыми условиями использования территории.
В соответствии с письмом управления по охране объектов культурного наследия Воронежской области от 13.02.2023 № 71-11/593 в границах рассматриваемой территории объекты культурного наследия, включенные в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, отсутствуют.
В соответствии с письмом управления экологии администрации городского округа город Воронеж от 09.02.2023 № 20753597 в границах рассматриваемой территории особо охраняемые природные территории местного значения отсутствуют.
Планировочными ограничениями для рассматриваемой территории являются охранные зоны инженерных сетей. Наличие охранной зоны предполагает привлечение к ответственности за нарушение правил охраны линейных объектов. Работы в местах пересечений с инженерными коммуникациями необходимо производить только на основании письменных разрешений организаций, осуществляющих эксплуатацию данных коммуникаций.
Согласно карте зон с особыми условиями использования территории, утвержденной в составе Правил землепользования и застройки, сведениям Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН) в границах рассматриваемой территории расположены охранные зоны инженерных коммуникаций: объекта газоснабжения «сооружение – газорегуляторный пункт № 228 г. Воронежа», расположенного по ул. Героев Сибиряков, 63р (реестровый номер 36:34-6.3670); кабельной линии РП-16 ТП-419 по адресу: Воронежская обл., г. Воронеж, ул. Космонавтов, 36р – ул. Домостроителей, 9п (реестровый номер 36:34-6.2150).
Согласно решению об установлении границ приаэродромной территории аэродрома экспериментальной авиации Воронеж (Придача), утвержденному врио директора департамента авиационной промышленности Минпромторга России Д.А. Лысогорским 29.06.2018, из полос воздушных подходов исключена зона над правым берегом р. Воронеж, в которой не выполняются полеты при выполнении полетов на аэродроме Воронеж (Придача). При этом планируемая территория расположена в границах подзоны № 6, в связи с чем при архитектурно-строительном проектировании, строительстве, реконструкции объектов капитального строительства необходимо учитывать соответствующие ограничения.
Планируемая территория расположена в границах зон боевых действий на территории города Воронежа в 1942–1943 годах, в связи с чем необходимо соблюдение требований, установленных Законом Российской Федерации от 14.01.1993 № 4292-1 «Об увековечении памяти погибших при защите Отечества» и Законом Воронежской области от 29.04.2016 № 45-ОЗ «Об отдельных мерах по поддержке проведения поисковой работы на территории Воронежской области».
В границах рассматриваемой территории лесные участки отсутствуют.
В рамках проекта межевания территории определяется местоположение границ образуемых и изменяемых земельных участков существующих и планируемых зданий, сооружений, в том числе линейных объектов, территорий общего пользования.
В соответствии с ч. 1 ст. 11.2 Земельного кодекса Российской Федерации земельные участки образуются при разделе, объединении, перераспределении земельных участков или выделе из земельных участков, а также из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности.
Проектное разделение территории учитывает результаты нормативных расчетов и особенности пространственной организации данной территории в соответствии с видом размещаемых объектов.
Функционально-планировочная организация территории принята исходя из фактического использования территории с сохранением существующих участков, поставленных на кадастровый учет.
Формирование земельных участков выполнено с учетом существующей градостроительной ситуации, границ земельных участков, предоставленных физическим и юридическим лицам под различные виды деятельности, фактического использования территории.
Ведомость земельных участков, прошедших государственный кадастровый учет согласно кадастровому плану территории от 07.02.2023 № КУВИ-001/2023-29379846, представлена в таблице № 2.
Таблица № 2
	№ п/п
	Адрес
	Кадастровый номер
	Площадь, кв. м
	Разрешенное использование

	1
	Воронежская обл., 
г. Воронеж, 
б-р Пионеров, 14
	36:34:0507018:89
	17 300
	Здания и сооружения школы

	2
	Воронежская обл., 
г. Воронеж, 
б-р Пионеров, 18
	36:34:0507018:90
	7 519
	Под здание и сооружения муниципального дошкольного образовательного учреждения «Детский сад комбинированного вида № 63»

	3
	Воронежская обл., г. Воронеж, 
б-р Пионеров, 30а
	36:34:0507018:21
	6 600
	Спортивный комплекс



Проектом межевания территории предлагается образовать 1 земельный участок. Сведения о площади и виде разрешенного использования образуемого земельного участка, а также возможные способы его образования приведены в таблице № 3.
Таблица № 3
	№ п/п
	Кадастровый номер существующего земельного участка
	Условный номер образуемого земельного участка
	Площадь образуемого земельного участка,
кв. м
	Вид разрешенного использования образуемого земельного участка
	Способ образования
земельного участка

	1
	36:34:0507018:21
36:34:0507018:89
	:ЗУ1
	24699
	Дошкольное, начальное и среднее общее образование (код 3.5.1)
	Перераспределение земельных участков с кадастровыми номерами 36:34:0507018:21, 36:34:0507018:89 и земельного участка, государственная собственность на который не разграничена



Перечень координат характерных точек границ образуемого земельного участка ЗУ1 представлен в таблице № 4.
Таблица № 4
	Номер
характерной точки
	Координаты

	
	X
	Y

	1
	512574,91
	1296276,30

	2
	512599,30
	1296260,83

	3
	512608,15
	1296272,30

	4
	512609,79
	1296274,81

	5
	512641,24
	1296322,88

	6
	512643,46
	1296321,33

	7
	512685,21
	1296387,35

	8
	512667,72
	1296396,55

	9
	512607,65
	1296437,43

	10
	512603,40
	1296429,96

	11
	512597,45
	1296419,52

	12
	512595,39
	1296415,91

	13
	512587,47
	1296402,99

	14
	512591,25
	1296399,55

	15
	512587,13
	1296392,76

	16
	512583,78
	1296395,03

	17
	512582,04
	1296396,15

	18
	512551,34
	1296417,45

	19
	512562,54
	1296434,82

	20
	512515,58
	1296465,10

	21
	512490,82
	1296426,93

	22
	512491,36
	1296426,55

	23
	512489,69
	1296424,02

	24
	512489,17
	1296424,38

	25
	512447,07
	1296359,48

	26
	512519,10
	1296312,75

	27
	512534,06
	1296302,21

	1
	512574,91
	1296276,30



Проектом межевания территории образование земельных участков, которые будут отнесены к территориям общего пользования или имуществу общего пользования, не предусмотрено.
В соответствии с ч. 9 ст. 43 ГрК РФ при подготовке проекта межевания территории определение местоположения границ образуемых и (или) изменяемых земельных участков осуществляется в соответствии 
с градостроительными регламентами и нормами отвода земельных участков для конкретных видов деятельности, иными требованиями к образуемым 
и (или) изменяемым земельным участкам, установленными федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации, техническими регламентами, сводами правил.
Таким образом, проект межевания территории конкретизирует предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, предусмотренные Правилами землепользования и застройки в отношении территориальных зон, применительно к конкретной территории.
В рамках настоящего проекта межевания территории установление сервитутов не предусмотрено.
Проектом межевания территории утверждаются красные линии с учетом существующих красных линий, границ земельных участков, учтенных в ЕГРН, существующих объектов капитального строительства, границ территориальных зон и требований, установленных в соответствии с нормативами градостроительного проектирования. 
Ведомость координат характерных точек утверждаемых красных линий представлена в таблице № 5.
Таблица № 5
	Номер
характерной точки
	Координаты

	
	X
	Y

	1
	512452,86
	1296355,72

	2
	512447,07
	1296359,48

	3
	512489,17
	1296424,38

	4
	512490,82
	1296426,93

	5
	512515,58
	1296465,10

	6
	512521,22
	1296461,47



Линии отступа от красных линий в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений приняты с учетом сложившейся градостроительной ситуации на расстоянии 3 м.
Ведомость координат характерных точек устанавливаемых линий отступа от красных линий в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений представлена в таблице № 6.
Таблица № 6
	Номер
характерной точки
	Координаты

	
	X
	Y

	1
	512449,59
	1296357,85

	2
	512491,69
	1296422,75

	3
	512493,34
	1296425,30

	4
	512518,10
	1296463,48



Настоящий проект межевания территории обеспечивает равные права и возможности правообладателей земельных участков в соответствии с действующим законодательством.
Проект межевания территории не является основанием для начала строительно-монтажных работ, в том числе ограждения земельных участков, 
а также для ведения хозяйственной деятельности. Площади и границы участков подлежат уточнению землеустроительным межеванием при оформлении соответствующих документов в установленном законом порядке.
Мероприятия по защите территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, мероприятия по гражданской обороне и обеспечению пожарной безопасности должны производиться в соответствии с положениями Генерального плана.
Проект межевания территории, ограниченной территориальной зоной ОДС(о)-257 в городском округе город Воронеж, рассмотрен и рекомендован для вынесения на общественные обсуждения.
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