ПРОЕКТ

АДМИНИСТРАЦИЯ ГОРОДА ХАНТЫ-МАНСИЙСКА

Ханты-Мансийского автономного округа-Югры

ПОСТАНОВЛЕНИЕ

________2023                                                                                              №_____

Об утверждении изменений в  

проект планировки и проект 

межевания территории микрорайона

«Солдатское поле» в границах 

улиц Гагарина – Лермонтова 

города Ханты-Мансийска 

В целях создания условий для комплексного и  устойчивого развития территории микрорайона «Солдатское поле» в границах улицы Югорская города Ханты-Мансийска, в соответствии со статьями 45, 46 Градостроительного кодекса Российской Федерации, пунктом 26 части 1 статьи 16 Федерального закона от 06.10.2003 №131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», учитывая заключения комиссии по землепользованию и застройке города Ханты-Мансийска, руководствуясь статьей 71 Устава города Ханты-Мансийска:

1. Внести изменения в проект планировки и проект межевания территории микрорайона «Солдатское поле» в границах улицы Югорская города Ханты-Мансийска, утвержденный постановлением Администрации города Ханты-Мансийка от 22.04.2014 №309 «Об утверждении проекта планировки и проекта межевания территории микрорайона «Солдатское поле» в границах улиц Гагарина – Лермонтова города Ханты-Мансийска» согласно приложению  к настоящему постановлению.

2. Опубликовать настоящее постановление в газете «Самарово –                          Ханты-Мансийск» и разместить на Официальном информационном портале органов местного самоуправления города Ханты-Мансийска в сети Интернет. 

  3. Контроль за выполнением настоящего постановления возложить                           на заместителя Главы города Ханты-Мансийска Хромченко Д.В.

Глава города Ханты-Мансийска            
                                     М.П. Ряшин

Приложение 
к постановлению Администрации

города Ханты-Мансийска

от _______№____
Изменения в проект планировки и проект межевания территории микрорайона

«Солдатское поле» в границах улиц Гагарина – Лермонтова города Ханты-Мансийска 
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Основная часть.
Положение о характеристиках и об очереди 

планируемого развития территории
Раздел I. Общие положения
Основными задачами проекта планировки являются (часть 1 статьи 42 ГК РФ):

1. Выделение элементов планировочной структуры;

2. Установление границ территорий общего пользования;

3. Установление границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства и необходимых для функционирования таких объектов и обеспечения жизнедеятельности граждан объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур.

Раздел II. Характеристика планируемого развития территории
Подготовка проекта планировки территории осуществляется в отношении территориальной зоны среднеэтажной жилой застройки                      (ЖЗ 102), утвержденная  постановлением Администрации города Ханты-Мансийска от 08.04.2022 №369 «Об утверждении Правил землепользования и застройки  территории города Ханты-Мансийска» (далее – Правила).
Территория расположенной в границах существующего элемента планировочной структуры (далее - ЭПС) - планировочный микрорайон 2:2:3 и существующего ЭПС - «Квартал жилой застройки» (квартал №6).

Площадь территории в границах ЭПС – 4,61 га.

Площадь территории в границах проектирования – 3,97 га.

В соответствии с градостроительными регламентами территориальных зон, утвержденных Правилами, проектом планировки территории  предусматривается следующее развитие территории.
Жилая зона
В настоящее время территория застроена многоквартирными 7 и 3-этажными жилыми домами, а также присутствуют сооружения инженерной инфраструктуры и объект незавершенного строительства.

Основные показатели плотности застройки

Коэффициент застройки – 0,16;

Коэффициент плотности застройки – 0,90.

Население

В качестве расчетного показателя численности населения принято – 751 чел., в т.ч.:

- сохраняемая жилая застройка – 576 чел.;

- проектируемая жилая застройка – 175 чел.

Плотность населения в границах проектирования – 381 чел./га.

Жилой фонд

Жилой фонд в границах проекта составит 22,53 тыс.кв.м общей площади квартир.

Элементы благоустройства территории

На территории жилой зоны размещены существующие элементы благоустройства общего пользования различного назначения общей площадью 1 887 кв.м:

1. Площадка для игр детей фактической площадью 524 кв.м (без учета пешеходных дорожек и подходов к ней) с малыми архитектурными формами (МАФ) (далее – детская площадка №1).

2. Три площадки для занятий физкультурой взрослого населения (далее – спортивные площадки) общей площадью 867 кв.м. 

3. Площадка для отдыха со скамьями площадью 111 кв.м расположена между детской площадкой №1 и спортивными площадками. 

4. Детская игровая площадка площадью 195 кв.м и детская площадка для занятий физкультурой площадью 190 кв.м (далее детская площадка №2).

Для многоквартирного жилого дома ул. Югорская, 14, корпус 5 (при завершении строительства) предусматривается размещение обязательных элементов приватной придомовой территории: подходов и подъездов к входным группам здания, территории зеленых насаждений с площадкой для отдыха взрослого населения и детской игровой площадки. 

Проектом предусматривается размещение нормативной площадки для выгула собак в районе стоянки в северо-восточной части квартала с учетом нормативных расстояний до объектов застройки.

Существующие контейнерные площадки для сбора ТКО: 

- ТКО-1 (в районе РП-51) на 1 контейнер (ориентировочный объем 0,75 м3) + раздельный сбор мусора;

Существующая площадка ТКО размещена в охранной зоны РП-51 и кабельных линий напряжением 10 кВ, что не согласовано ООО «ХМГЭС». Проектом планировки территории предусматривается перенос существующей площадки вне указанных  границ охранных зон.

Проектом предусматривается совместное пользования данной площадкой ТКО жильцами домов по ул.Югорская, 14 корпуса 3 и 4. 

- ТКО-2 (в районе дома, расположенного по адресу: ул. Югорская, 18) на 2 контейнера (ориентировочный объем 0,75 м3) + раздельный сбор мусора.

Предусматривается ликвидация существующей ТКО в районе юго-восточного проезда в связи с его отнесением к перспективной улице местного значения. 

Планируемые контейнерные площадки для сбора ТКО: 

ТКО-3 (в районе дома, расположенного по адресу: ул. Югорская, 14, корп.6) на 3 контейнера (ориентировочный объем 0,75 м3) + раздельный сбор мусора;

При предварительном ориентировочном расчете для существующей и ранее запроектированной многоквартирной застройки достаточно 5 баков объем 0,75 м3 при ежедневном вывозе мусора. Таким образом существующие площадки для сбора ТКО обеспечивают расчетную потребность сбора мусора для всех жилых домов, расположенных в границах проекта.

Предложения по формированию красных линий улиц

Красные линии обозначают границы территорий общего пользования, которыми беспрепятственно пользуется неограниченный круг лиц (сущ. и перспективные улицы).

Действующие красные линии на территории установлены утверждённым проектом планировки территории и местами не соответствуют существующему землепользованию территорий, смежных с проектируемой.

Проектом предусматривается уточнение красных линий ул. Югорская и перспективных улиц местного значения, планируемых вдоль юго-западной и северо-восточной границ проектирования, в соответствии с чертежом планировки территории.

Красные линии устанавливаются по границам земельных участков, образуемых ПМТ, и границам сохраняемых земельных участков, учтенных в ЕГРН.

Объекты социальной инфраструктуры

Для жителей существующей застройки предполагается сохранение мест фактического посещения в существующих дошкольных и общеобразовательных организациях, поликлиниках, закрепленных за проектируемой территорией.

Согласно сведениям, предоставленным ООО «ХМ ЖК по ул. Рябиновая» предусматривается размещение объектов торгового назначения площадью 470 кв.м в 1 этаже многоквартирного жилого дома по ул. Югорская, 14 корпус 5.

Объекты транспортной инфраструктуры

С территории квартала предусмотрено 4 въезда (выезда) на боковой проезд с которого предусмотрено 3 въезда (выезда) на улицу местного значения (ул. Югорская). 

Доступ к объектам квартала осуществляется по внутриквартальным проездам шириной 6,0 м.

Согласно ГП часть территории в юго-западной части квартала будет отнесена к территории общего пользования (улице местного значения) с организацией ЭПС «Улично-дорожная сеть». 

Организация подъезда пожарной техники к предусмотрен с двух продольных сторон шириной 4,2 метра на расстоянии 8-10 метров от внутреннего края проезда до стен сооружения.

Пешеходное движение

На территории застройки сформирована система пешеходных коммуникаций, включающая тротуары вдоль проездов и дорожно-тропиночую сеть. 

Ширина пешеходной части тротуаров внутриквартальных проездов – 1,5 м.

Общественный пассажирский транспорт

Движение общественного транспорта организовано по ул. Югорская с сохранением остановки общественного транспорта в местах посадки и высадки пассажиров.

Сооружения и устройства для хранения транспорта

Существующее хранение легковых автомобилей и других мототранспортных средств осуществляется:

- на организованных, благоустроенных открытых площадках с асфальтобетонным покрытием (с юго-восточной стороны домов по ул.Югорская, корпус 3 и 4, ул. Югорская, 14, 16 и 18);

- вдоль внутриквартальных проездов вдоль домов;

- на неорганизованной, неблагоустроенной площадке с грунтовым покрытием (с северо-восточной стороны дома по ул.Югорская, корпус 6);

- на организованных, благоустроенных стоянках, расположенных вне границ квартала на территории общего пользования вдоль ул. Югорская.

Согласно сведениям жильцов многоквартирных жилых домов, дефицит в местах хранения легковых автомобилей отсутствует.

Согласно ППТ (разработанному в 2013 г. и утвержденному 22.04.2014) на рассматриваемой территории предусматривалось создание машино-мест для резидентного хранения и временное размещение автомобилей.  Разрешение на строительство выдавалось в том числе на паркинг (количество машино-мест – 193). Строительство паркинга застройщиком не осуществлено и не планируется.

Производственные территории, прилегающие к селитебной, отсутствуют и не предусмотрены ГП.

На территории предусматриваются:

- стоянки для хранения легковых автомобилей постоянного населения, расположенные вблизи от мест проживания;

- кооперированные стоянки для паркования легковых автомобилей работников и посетителей объектов различного функционального назначения (жилого и объектов обслуживания).

Проектом планируется изменение существующего благоустройства территории многоквартирных жилых домов, в том числе в целях организации мест для хранения легковых автомобилей постоянного населения, а также исключается размещение стоянок в охранных зонах объектов электросетевого хозяйства.

Требуемое количество машино-мест для хранения легкового автотранспорта с учетом продолжения строительства объекта по ул. Югорская, 14 корпус 5 предусматривается в границах земельных участков многоквартирных домов, а также на территориях общего пользования (планируется сохранение и использование для временного хранения автотранспорта стоянок вдоль ул. Югорская).

С целью повышения эффективности использования территории при планируемом размещении в многоквартирном жилом доме по ул.Югорсквая, 14, корпус 5 объектов различного функционального назначения (жилого и торгового) предусмотрена организация совместного использования парковочных мест на стоянке. 

Планируется обеспечение надземными стоянками для постоянного и временного хранения автомобилей в границах проектируемой территории – 345 машино-места, из них:

а) открытые наземные стоянки для хранения автомобилей на территории многоквартирной жилой застройки в границах квартала – 272 м/м;

б) открытые наземные стоянки вне границ квартала (стоянки по ул. Югорская) – 73 м/м.

Объекты инженерной инфраструктуры

Согласно топографической съемке на проектируемой территории расположены существующие инженерные коммуникации: пожарно-питьевой водопровод, самотечная бытовая канализация, самотечный коллектор ливневой канализации, воздушные и кабельные линии электропередачи, в том числе наружного освещения, подземные кабельные волоконно-оптические линии связи, подземный распределительный газопровод среднего и низкого давления, ГРПШ, трансформаторная подстанция (ТП10/0,4 кВ) и РП.

Предполагается полное санитарно-техническое благоустройство строящегося объекта жилого назначения. Выбор проектных инженерных решений производился в соответствии с информацией о возможности подключения к сетям инженерно-технического обеспечения, предоставленной соответствующими ресурсоснабжающими организациями.

Водоснабжение

Подключение объекта незавершенного строительства (ул.Югорская,14, корпус 5) предусмотрено и реализовано водопроводом п/э-63 мм от водопровода п/э-160 мм, расположенного на проектируемой территории.

Водоотведение

Подключение объекта незавершенного строительства (ул.Югорская,14, корпус 5) планируется к существующей централизованной сети хозяйственно-бытовой канализации п/э-225 мм (кадастровый номер объекта: 86:12:0102006:336).

Газоснабжение

Газоснабжение объекта незавершенного строительства (ул.Югорская,14, корпус 5) предусматривается от существующего подземного газопровода среднего давления диаметром п/э 63 мм, для снижения давления газа предусматривается установка газорегуляторного пункта шкафного (ГРПШ), газоснабжение потребители предусматривается от газопроводов низкого давления.

Электроснабжение
Электроснабжение объекта незавершенного строительства (ул.Югорская,14, корпус 5) планируется от существующих сетей:

- строительство подземной кабельной линии электропередачи напряжением 0,4 кВ в ВРУ-0,4 кВ объекта от существующей РП №51 (согласно ТУ №4574/2022 от 2022г. ООО «ХМГЭС»);

- строительство воздушных линий электропередачи напряжением 0,4 кВ наружного освещения.

Сети связи
Подключение объекта незавершенного строительства (ул.Югорская,14, корпус 5) к сетям связи предусмотрено от существующей кабельной канализации, проложенной вдоль объекта незавершенного строительства (от ул. Югорская до жилого дома, расположенного по адресу: ул. Югорская, 14), до потребителей с помощью подземных кабельных волоконно-оптических линий связи.

Дождевая канализация

Отвод поверхностных вод осуществляется со всего бассейна стока территории квартала в существующую закрытую систему дождевой канализации п/э-150 мм и п/э-500 мм.

Стоки с территории квартала поступают в существующую самотечно-напорную систему дождевой канализации по ул. Югорская с дальнейшим подключением к существующей сети дождевой канализации города.

Расчетный объемов поверхностных сточных вод при отведении их на очистку - 71,82 куб.м.

2. Основные положения проекта межевания территории

Проектом межевания территории предусматривается определение местоположения границ образуемых земельных участков под существующими многоквартирными домами квартала по ул. Югорская, объектом незавершенного строительства по ул. Югорская, 14, корпус 5, объектами инженерной инфраструктуры при перераспределении исходного земельного участка с кадастровым номером 86:12:0000000:180.

Общая информация по исходному земельному участку:

Площадь земельного участка с кадастровым номером 86:12:0000000:180  - 37 187 кв.м.

Вид разрешенного использования - Для комплексного освоения в целях малоэтажного жилищного строительства.

Форма собственности - общая долевая собственность собственников помещений в многоквартирных жилых домах.

Границы земельного участка с кадастровым номером 86:12:0000000:180 не соответствуют действительному состоянию местности - частично пересекают стоянку вдоль дома по ул. Югорская, 14 и площадку отдыха.

Изломанность границ земельного участка с кадастровым номером 86:12:0000000:180 в северной его части ничем не обусловлена и приводит к невозможности полноценного перспективного (возможного) размещения стоянки автомобилей, предусматриваемой проектом планировки территории севернее дома по ул. Югорская, 14 корпус 6, т.е. является недостатком, препятствующем рациональному использованию земель и освоению территории, свободной от застройки, что не соответствует требованиям ч.6 ст.11.9 ЗК РФ.

Площадь земельного участка под многоквартирными жилыми домами в результате межевания территории составит 34 740 кв.м.

При образовании земельных участков учтены границы территориальной зоны ЖЗ 102, учтенной в ЕГРН, границы смежных (неизменяемых) земельных участков, учтенных в ЕГРН, а также красные линии, которые обозначают границы территорий общего пользования (УДС), устанавливаемые проектом планировки территории.

Проектом межевания территории предусматривается 2 этапа:

1 этап.  Образование земельного участка с условным номером :ЗУ1 при перераспределение земельного участка с кадастровым номером 86:12:0000000:180 и земель, государственная собственность на которые не разграничена, в целях приведения в соответствие фактическому использованию, рациональному использованию земель, а также в целях дальнейшего образования земельных участков путем раздела.

Общее количество образуемых земельных участков - 1 шт.

2 этап.  Образование земельных участков под различные виды использования при разделе земельного участка (образованного на 1 этапе) и из земель государственная собственность на которые не разграничена. 

Общее количество образуемых земельных участков - 6 шт.

2.1 Образование земельного участка с условным номером :ЗУ2 из земель, государственная собственность на которые не разграничена, площадью 1 975 кв.м под существующей площадкой для игр детей (далее - детская площадка №1)*.

Вид разрешенного использования - Благоустройство территории.

Примечание:

*Фактическая площадь детской площадки №1 с установленными малыми архитектурными формами (далее - МАФ) без учета пешеходных дорожек и подходов к ней составляет 524 кв.м.

Согласно сведениям ДГА о координатах границ детской площадки, направленным в программе MapInfo в рабочем порядке, площадь территории данной площадки составляет 1 975 кв.м. 

При этом границы территории площадки и границы земельного участка с кадастровым номером 86:12:0000000:180 не соответствуют действительному состоянию местности (границы площадки частично заходят на стоянку вдоль дома по ул. Югорская, 18 и на площадку отдыха).

2.2 Образование земельных участков при разделе земельного участка, образуемого на 1 этапе, в том числе:

2.2.1 Образование земельного участка с условным номером :ЗУ3 площадью 34 740 кв.м.под существующими многоквартирными жилыми домами и элементами озеленения и благоустройства согласно ст.36 ЗК РФ.

Вид разрешенного использования - Среднеэтажная жилая застройка.

В границы образуемого земельного участка с условным номером :ЗУ3 входят:

- три 7-этажных многоквартирных жилых дома по ул. Югорская, 14 корпус 3, корпус 4, корпус 6, а также корпус 5 (объект незавершенного строительства);

- три 3-этажных многоквартирных жилых дома по ул. Югорская, 14, 16 и 18;

- внутриквартальные территории общего пользования и элементы благоустройства территории, в том числе:

- детская игровая площадка площадью 195 кв.м и детская площадка для занятий физкультурой площадью 190 кв.м с МАФ, расположенные вдоль жилого дома по ул. Югорская, д.14, корпус 3;

- три площадки для занятий физкультурой взрослого населения (далее - спортивные площадки) общей площадью 867 кв.м, расположенные восточнее жилого дома по ул. Югорская, д.16;

- площадка для отдыха со скамьями площадью 111 кв.м, расположенная между детской площадкой №1 и спортивными площадками. Часть площадки площадью 87 кв. расположена на земельном участке с кадастровым номером 86:12:0000000:180, находящемся в общей долевой собственности, часть площадью 24 кв.м расположена на землях, государственная собственность на которые не разграничена;

- открытая площадка, используемая жильцами для хранения (стоянки) легковых автомобилей, расположенная юго-восточнее дома по ул. Югорская, 14 корпус 3;

- площадки для хозяйственных целей (контейнерные площадки);

- внутриквартальные проезды с местами парковок, в т.ч. проезды для пожарной техники;

- пешеходная дорожно-тропиночная сеть;

- элементы озеленения;

- сети инженерно-технического обеспечения (водоснабжения, водоотведения хозяйственно-бытовых и поверхностных сточных вод, газоснабжения, электроснабжения и связи).

2.2.2 Образование земельного участка с условным номером :ЗУ4 под существующим проездом вдоль дома по ул. Югорская, 14 корпус 3 в целях дальнейшего образования элемента улично-дорожной сети (далее - УДС) - перспективной улицы местного значения (согласно проекту планировки территории).

Вид разрешенного использования - Улично-дорожная сеть.

2.2.3 Образование земельного участка с условным номером :ЗУ3 под существующим внутриквартальным проездом* в целях сохранения обеспечения доступа к многоквартирным жилым домам внутри квартала с территорий общего пользования (УДС).

Вид разрешенного использования - Улично-дорожная сеть.

*Согласно п. 3.1.2 СП 476.1325800.2020: внутриквартальный проезд: Проезжая часть территории квартала вне красных линий, используемая как элемент внутриквартальной коммуникационной системы, связанной с улично-дорожной сетью (УДС), предназначенная для обслуживания застройки.

2.2.4 Образование земельного участка с условным номером :ЗУ6 под существующим распределительным пунктом (РП №51);

Вид разрешенного использования - Коммунальное обслуживание;

РП №51 находится в собственности ООО «ХМГЭС». 

2.2.5 Образование земельного участка с условным номером :ЗУ7 под существующей трансформаторной подстанцией (ТП-5103);

Вид разрешенного использования - Коммунальное обслуживание;

РП-5103 находится в собственности ООО «ХМГЭС».

Предложения по установлению публичных сервитутов
Предусматривается установление публичного сервитута для проезда через земельный участок в соответствии с ч. 4 ст. 23 ЗК РФ (проезд через земельный участок многоквартирных домов (:ЗУ4) к земельному участку ТП-5103 (:ЗУ7) с территории общего пользования).

Предложения по изменению земельно-имущественных отношений с учётом образуемых земельных участков

1) Образуемый земельный участок с условным номером :ЗУ2 будет находиться в общей долевой собственности собственников помещений в многоквартирных домах.

В соответствии с пунктом 4 части 1 статьи 36 ЖК РФ собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежит на праве общей долевой собственности общее имущество в многоквартирном доме, а именно: земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства, иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства данного дома и расположенные на указанном земельном участке объекты. 

Собственники (правообладатели) земельных участков осуществляют содержание и мероприятия по развитию благоустройства в границах земельных участков, принадлежащих им на праве собственности или на ином вещном праве. Обязанность по благоустройству придомовой территории собственники могут исполнять самостоятельно (посредством ТСЖ) или возложить на управляющую компанию. Доступ посторонних автомобилей на придомовую территорию может быть ограничен по решению общего собрания жильцов. Допускается установка шлагбаума при въезде на придомовую территорию при соблюдении ряда условий.

2. Образуемые земельные участки с условными номерами :ЗУ3, :ЗУ4 и :ЗУ5 будут отнесены к территориям общего пользования, в том числе в отношении которых предполагаются их резервирование и (или) изъятие для муниципальных нужд (переход в собственность МО г. Ханты-Мансийск).

3. Образуемые земельные участки с условными номерами :ЗУ6 и :ЗУ7 предполагаются к переходу в собственность ООО «ХМГЭС» как собственника, расположенных на этих земельных участках объектов.

