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Введение
Проект планировки территории и проект межевания территории, земельного участка с кадастровым номером 01:04:5901004:1531, расположенного по адресу: Республика Адыгея, р-н Майкопский, местоположение установлено относительно ориентира, расположенного за пределами участка. Ориентир административное здание МО «Даховское сельское поселение». Участок находится примерно в 1.0 км по направлению на запад от ориентира. Почтовый адрес ориентира: Республика Адыгея, р-н Майкопский, ст-ца Даховская, ул. Советская, 20, общей площадью – 37451 кв.м. (3,75га) подготовлен филиалом федерального государственного бюджетного учреждения «Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации кадастра и картографии» по Республике Адыгея в соответствии с пунктом 14.16 Устава, утвержденного приказом от 01.09.2011г №П/331.

Основанием для разработки документации по планировке территории является Приказ Комитета Республики Адыгея по архитектуре и градостроительству от 11.04.2022 № 22-ДПТ и договор на выполнение работ.

В основу разработки проекта положены следующие материалы и нормативно-правовые документы:

- Градостроительный кодекс Российской Федерации;

- Земельный кодекс Российской Федерации;

- Водный кодекс Российской Федерации; 

- Федеральный закон от 15.02.1995 № 33-ФЗ «Об особо охраняемых природных территориях»; 

- Федеральный закон от 10.01.2002 № 7-ФЗ «Об охране окружающей среды»; 

- Приказ Росреестра от 10.11.2020 № П/0412 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков»;

- Правила землепользования и застройки муниципального образования «Даховское сельское поселение» Республики Адыгея утвержденные Решением  Совета  народных депутатов МО «Даховское сельское поселение» от  28.12.2012 №22;

 - Генеральный план муниципального образования «Даховское сельское поселение», утвержденного решением Совета народных депутатов                    МО «Даховское сельское поселение» от 28.12.2012 №21;
- РДС 30-201-98 Инструкция о порядке проектирования и установления красных линий в городах и других поселениях Российской Федерации, в части, не противоречащей Градостроительному Кодексу Российской Федерации; 

- СП 42.13330.2016. «СНиП 2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» утв. приказом Минстрой РФ от 30.12.2016 № 1034/пр; 

- Региональные нормативы градостроительного проектирования Республики Адыгея, утвержденные Приказом Комитета Республики Адыгея по архитектуре и градостроительству от 31.12.2014 г. № 70- од; 

- Действующие технические регламенты, санитарные нормы и правила, строительные нормы и правила, иные нормативные документы; 

- Иные законодательные и нормативные правовые акты.

В Положении о планировке проектируемой территории утверждается: 

1) общие положения; 

2) положения о характеристиках планируемого развития территории в отношении планировочной организации проектируемой территории; 

3) положения о размещении объектов капитального строительства федерального, регионального, местного значения и иных объектов капитального строительства, о плотности и параметрах застройки проектируемой территории; 

4) положения о характеристиках объектов капитального строительства жилого назначения; 

5) положения о развитии систем транспортного обслуживания, необходимых для развития территории; 

6) положения о развитии системы инженерно-технического обеспечения территории; 

7) положения об очередности планируемого развития территории; 

8) положения о межевании территории. 

На чертеже планировки территории утверждаются: 

1) красные линии; 

2) границы планируемых элементов планировочной структуры; 

3) границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства. 

В чертеже межевания территории утверждаются: 

1) красные линии, утвержденные в составе проекта планировки территории; 

2) линии отступа от красных линий в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений; 

3) границы образуемых земельных участков, условные номера образуемых земельных участков. 

Виды зон планируемого размещения объектов капитального строительства отображены и указаны на чертеже планировки территории. 

Материалы по обоснованию проекта планировки содержат: 

1) пояснительную записку, содержащую описание и обоснования положений, касающихся: 

– определения параметров планируемого строительства систем транспортного обслуживания и инженерно-технического обеспечения, необходимых для развития территории; 

– защиты территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, проведения мероприятий по гражданской обороне и обеспечению пожарной безопасности; 

– иных вопросов планировки территории. 

2) Графические материалы: 

– карта (фрагмент карты) планировочной структуры территории; 

– схема, отображающая местоположение существующих объектов капитального строительства; 

– разбивочный чертеж красных линий; 

– схема организации движения транспорта (включая транспорт общего пользования); 

– схема границ зон с особыми условиями использования территорий; 

– результаты инженерных изысканий, топографическая съемка территории. 

Информация по составу и содержанию материалов по обоснованию Документации по планировке территории приведена в информационно- справочных целях и не является утверждаемой. 

Актуальность проекта: 

Проектируемый участок под размещение приусадебной застройки расположен в западной части Даховского сельского поселения, который в соответствии с Генеральным планом МО «Даховское сельское поселение» входит в зону сельскохозяйственного использования и включен в границы населенного пункта. 

Проект планировки территории и межевания территории разработан на топографической съемке масштаба 1:500, выполненной в 2022 году. 

Графические материалы выполнены в установленной системе координат МСК-23, в электронном виде с послойным нанесением основной градостроительной информации, в программной системе AutoCAD.

Подготовка документации по планировке и межеванию территории осуществляется в целях обеспечения устойчивого развития территории, в том числе выделения элементов планировочной структуры, установления границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства, определения местоположения границ образуемых земельных участков. 

Проектом планировки и межевания территории решаются следующие задачи: 

1) обеспечение устойчивого развития территорий, выделение элементов планировочной структуры, установление границ территорий общего пользования, границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства, определение характеристик и очередности планируемого развития территории; 

2) обоснование и законодательное оформление границ территорий общего пользования; установление зон действия публичных сервитутов, обременений и ограничений использования земельных участков; 

3) определение красных линий, линий градостроительного регулирования; 

4) определение характеристики и очередности планируемого развития проектируемой территории; 

5) определение местоположения границ образуемых земельных участков.

              Положение о характеристиках планируемого развития территории
Проектируемая территория установлена в границах земельного участка с кадастровым номером 01:04:5901004:1531. Площадь в границах проекта планировки и межевания территории составляет 37 451 кв.м. (3,75 га).

Местоположения: Республика Адыгея, р-н Майкопский, местоположение установлено относительно ориентира, расположенного за пределами участка. Ориентир административное здание МО «Даховское сельское поселение». Участок находится примерно в 1.0 км. по направлению на запад от ориентира. Почтовый адрес ориентира: Республика Адыгея, р-н Майкопский, ст-ца Даховская, ул. Советская, 20.

Согласно Правилам землепользования и застройки муниципального образования «Даховское сельское поселение» проектируемая территория располагается в зоне СХ-3 – «зона сельскохозяйственного использования» в границах населенного пункта.

Территория проектирования граничит с земельными участками с кадастрами номерами:

- с севера – 01:04:5901004:342 и 01:04:5901004:334;

- с запада – 01:04:5901004:1591;

- с юга и востока – земли МО «Даховское сельское поселение».

Формирование зон осуществляется на основании проекта планировки территории. В сложившихся границах проектируемой территории формируется жилая зона с видом разрешенного использования – приусадебный участок личного подсобного хозяйства (код 2.2):

- размещение жилого дома, не предназначенного для раздела на дома, пригодные для постоянного проживания и высотой не выше трех надземных этажей); производство сельскохозяйственной продукции; размещение гаража и иных вспомогательных сооружений; содержание сельскохозяйственных животных.

Планировка территории жилой зоны выполнена с учетом возможности автономного строительства каждого жилого дома, подъезда к нему и благоустройства внутренней придомовой территории. Размещение жилых домов планируется по периметру квартала с ориентацией главных фасадов жилых зданий на улицы.
Линия застройки отстоит от красной линии на 5 м. вглубь участков. Зона транспортной инфраструктуры занимает 0,91 га, что составляет 24,27 % от всей территории. Вид разрешенного использования зоны, согласно Правилам землепользования и застройки МО «Даховское сельское поселение» - общее пользование территории (код 12.0):

- размещение автомобильных дорог и пешеходных тротуаров в границах населенных пунктов, пешеходных переходов, парков, скверов, площадей, бульваров, набережных и других мест, постоянно открытых для посещения без взимания платы.

Значения показателей площади зон планируемого размещения объектов капитального строительства, определены в соответствии с границами, отображенными на Чертеже планировки территории. 

Минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений:

- до жилых зданий – 3 м;

- по фасаду – 5 м.

Система организации проектируемой улично-дорожной сети состоит из улицы в пределах габаритов красной линии 15 метров.

Действие градостроительного регламента не распространяется в границах общего пользования территории.
Документацией предусматривается вынос из границ земельного участка с кадастровым номером 01:04:5901004:1531 существующей высоковольтной линии электропередачи 10 кВ и размещение планируемой к строительству ЛЭП 10 кВ с использованием самонесущего изолированного провода между планируемой проезжей частью и южной границей данного земельного участка, в соответствии с письмом филиала ПАО «Россети Кубань» Адыгейские электрические сети от 05.07.2022 № АдЭС/114/672-исх и согласованной схемой. В отношении планируемой к строительству ЛЭП 10 кВ с использованием самонесущего изолированного провода в проекте предусмотрена охранная зона 5 м в каждую сторону в соответствии с Требованиями к границам установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства в составе Правил установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон, утвержденных постановлением Правительства Российской Федерации от 24.02.2009 № 160.  
Таблица № 1. Планируемый баланс территории в границах разработки
 проекта планировки.
	№ п/п
	Наименование зоны
	Площадь участков территории

	
	
	га
	%

	1
	Территория в границах подготовки проекта планировки территории, всего
	3,75
	100

	2
	Жилая зона
	2,84
	75,73

	3
	Земли общего пользования
	0,91
	24,27


Зона инженерных объектов включает размещение:

1. Водоснабжение.

Источником хозяйственно-питьевого водоснабжения являются артезианские скважины, размещённые в каждом населенном пункте поселения, а так же дворовые водозаборные колодцы. Запасы подземных вод используются недостаточно. Структура централизованного водоснабжения в муниципальном образовании отсутствует. Источником водоснабжения будут являться скважины или водопроводные колодцы, вырытые на территории каждого земельного участка.
Проекты схем водоснабжения и водоотведения разрабатываются уполномоченным органом местного самоуправления поселения. 

2. Канализация.

Устройство индивидуальных септиков на каждом приусадебном участке.

3. Газоснабжение.

Централизованное газоснабжение с врезкой в существующие сети газопровода.

Основным источником газоснабжения Майкопского района является природный газ, поставляемый по сети магистральных газопроводов: и по системе газопроводов-отводов от магистральных газопроводов. 
4. Электроснабжение.

Электроснабжение населённых пунктов поселения осуществляется от генерирующих источников, расположенных как на территории Республики Адыгея, так и за её пределами.
На территории Майкопского района расположены 3 подстанции ПС 110/35/10 кВ в посёлке Каменномостском, станице Новосвободной, селе Хамышки.

Распределение электроэнергии в поселении осуществляется через систему РП и ТП по воздушным и кабельным сетям 10кВ.

5. Теплоснабжение.

В населённых пунктах Даховского сельского поселения централизованным отоплением от индивидуальных котельных, как правило, обеспечены объекты социальной сферы (школы, детские сады, больницы). В жилом фонде – котлы, работающие на твердом топливе, или электрические котлы (на усмотрение владельца земельного участка). 
Положение об очередности планируемого развития территории
Проектируемая территория является частью кадастрового квартала 01:04:5901004, включающего земельный участок с кадастровым номером 01:04:5901004:1531. На проектируемой территории отсутствуют объекты капитального строительства. Земли в границах проектирования относятся к категории земель – земли населенных пунктов.

Решением проекта планировки предусмотрено формирование 1 земельного участка с видом разрешенного использования – земли (территории) общего пользования. Планировочное решение структуры территории, предполагает выделить 32 участка – для ведения личного подсобного хозяйства.
Анализ современного использования территории проектирования и границ зон с особыми условиями использования позволяет сделать вывод, что почти вся проектируемая территория, предполагаемая к жилой застройке, характеризуется благоприятными природными, инженерно-геологическими и градостроительными условиями.
Удобное географическое положение проектируемой территории и близость к административному центру, а также близкое расположение автодороги «Даховская-Лагонаки» для транспорта создают хорошие предпосылки для развития проектируемой территории.

В границах проектируемой территории предусмотрено размещение объектов капитального строительства жилого назначения, а также необходимых для функционирования объектов обслуживания инженерной и транспортной инфраструктуры.

Этапы  реализации  документации  в  отношении  объектов 

индивидуального жилищного строительства:

1) Постановка образуемых земельных участков на государственный 

кадастровый учет и оформление прав на них.

2) Разработка  проектной  документации  по  строительству  сетей  и объектов  инженерного  обеспечения.  Проектная  документация подготавливается  на  основании  ст.  48  Градостроительного  кодекса Российской Федерации в соответствии со сводами правил, строительными нормами и правилами, техническими регламентами.

3)  В  соответствии  со  ст.  51.1  Градостроительного  кодекса Российской  Федерации  застройщик  подает  уведомление  о  планируемых строительстве  или  реконструкции  объекта  индивидуального  жилищного строительства.

4) Получение застройщиком уведомления о соответствии указанных в   уведомлении  о  планируемом  строительстве  параметров  объекта индивидуального жилищного строительства установленным параметрам и допустимости  размещения  объекта  индивидуального  жилищного строительства на земельном участке.

5)  Строительство планируемых объектов капитального строительства:

- земляные работы;

- разбивочные работы;

- заложение фундаментов;

- возведение конструктивных элементов здания — стен, перекрытий, кровельной конструкции;

- подключение объекта строительства к системе инженерных коммуникаций;

- наружная отделка;

- внутренняя отделка;

- благоустройство территории.

6)  В соответствии с ч.  16 ст.  55 Градостроительного кодекса Российской Федерации застройщик подаёт уведомление о завершении строительства или реконструкции объекта индивидуального жилищного строительства.

7)  Получение  застройщиком  уведомления  о  соответствии построенных  или  реконструированных  объекта  индивидуального жилищного строительства  требованиям  законодательства  о градостроительной деятельности.

8) Постановка на  государственный  кадастровый  учет,  построенного  объекта жилищного строительства.
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