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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

Глава 1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ
1. 1. Основания для выполнения работы:
1. Основанием для подготовки проекта межевания территории, ограниченной красными линиями, для строительства энерготехнологического комплекса глубокой переработки угля с получением тепловой и электрической энергии и побочного продукта - среднетемпературного кокса (полукокса) по адресу: Российская Федерация, Ленинск-Кузнецкий городской округ, г.Ленинск-Кузнецкий, по смежеству с земельным участком с кадастровым номером 42:26:0101001:4032 на тер.Северной промзоны является муниципальный контракт №167 от 05.09.2017.
2. Проект межевания подготовлен в соответствии с действующим законодательством:
- Федеральным законом Российской Федерации от 29.12.2004 г. N 190-ФЗ «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации» (принят Государственной Думой 22.12.2004 г.), "Градостроительный кодекс Российской Федерации" от 29.12.2004 N 190-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 30.09.2017);
- Генеральным планом г. Ленинска-Кузнецкого (утвержден решением Ленинск-Кузнецкого городского совета народных депутатов от 30.04.2009 г. №27 «Об утверждении генерального плана города Ленинска-Кузнецкого»);
- Правилами землепользования и застройки г. Ленинска-Кузнецкого (утверждены решением Ленинск-Кузнецкого городского совета народных депутатов от 25.06.2009 г. №47 «Об утверждении Правил землепользования и застройки города Ленинска-Кузнецкого»);
- СП 42.13330.2011 Свод правил «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*, утвержденная Приказом Минрегиона РФ от 28.12.2010 № 820;

- СП 18.13330-2011 «Генеральные планы промышленных предприятий» (актуализированная редакция «СНиП II-89-80*);
- Нормативами градостроительного проектирования Ленинск-Кузнецкого городского округа, утвержденными Решением Совета народных депутатов Ленинск-Кузнецкого городского округа от 23.12.2014 № 92 «Об утверждении нормативов градостроительного проектирования Ленинск-Кузнецкого городского округа».
1.2. Задачи проекта межевания:
· определение площади земельного участка для строительства энерготехнологического комплекса глубокой переработки угля с получением тепловой и электрической энергии и побочных продуктов – среднетемпературного кокса (полукокса) выполнено в соответствии с минимальными размерами земельных участков, утвержденными ст.26.3 Градостроительные регламенты  производственных и коммунальных зон Правил землепользования и застройки (в редакции решения Ленинск-Кузнецкого городского совета народных депутатов N10 27.10.2016);
· определение площади земельного участка для строительства энерготехнологического комплекса глубокой переработки угля с получением тепловой и электрической энергии и побочных продуктов – среднетемпературного кокса (полукокса), выполнно в соответствии с нормативными требованиями СП 18.13330-2011 «Генеральные планы промышленных предприятий» (актуализированная редакция «СНиП II-89-80*;
· определение площади земельных участков для строительства 2-х автодорог в соответствии Постановлением Правительства РФ от 2 сентября 2009 г. N 717 "О нормах отвода земель для размещения автомобильных дорог и (или) объектов дорожного сервиса" с изменениями и дополнениями от 11 марта 2011 г.; со СНиП  2.05.02-85* с СП 34.13330.2012 «Автомобильные дороги» (с Изменениями N 2-5);
· определение площади земельного участка для строительства железной дороги в соответствии с Приказом Минтранса РФ от 6 августа 2008 г. N 126 "Об утверждении Норм отвода земельных участков, необходимых для формирования полосы отвода железных дорог, а также норм расчета охранных зон железных дорог"; СН 468-74 "Нормы отвода земель для железных дорог"; 
· формирование земельных участков зон действия публичных сервитутов вдоль инженерно-технических коммуникаций с целью обеспечения условий эксплуатации объектов инженерно-технических коммуникаций;+
· формирование земельных участков, посредством которых обеспечивается доступ к образуемым или измененным земельным участкам.
1.3. Исходные материалы:
1. Стереотопографическая съемка ФГУП ТМП Кузбассмаркшейдерия масштаба 1:2000 (последнее обновление 20.03.2000).
2. геодезическая съемка М 1:2000, выполненная ООО «Лантан-2000» в 2017г.
3. Проект «Строительство энерготехнологического комплекса глубокой переработки угля с получением тепловой и электрической энергии и побочных продуктов – сорбентов», выполненный ООО Кузбасспроектуголь» в 2017г.
4. Сведения государственного кадастра недвижимости.
5. Технические условия инженерных служб города: ООО «Водоканал» от 19.07.2017 №252, от 15.08.2017 №1365.
Глава 2. ПРАВОВАЯ ОСНОВА СИСТЕМЫ ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ В МИКРОРАЙОНЕ

2.1 Анализ сложившейся застройки:

1. Проект разработан для реализации соглашения от 10 января 2014г. о социально-экономическом партнерстве между администрацией г.Ленинска-Кузнецкого и ООО «Лантан-2000», в котором ООО «Лантан-2000» обязуется построить и ввести в эксплуатацию на территории Ленинск-Кузнецкого городского округа энерготехнологический комплекс по глубокой переработке угля, теплоэлектростанцию с установленной мощностью ЭТК-14-24 МВт с получением электрической и тепловой энергии, а также побочного продукта - среднетемпературного кокса (полукокса).
В перспективе в период до 2023 года планируется закрытие котельной «Энергетик» ООО «Водоканал» с переключением потребителей к вновь строящемуся источнику тепловой энергии «Энерготехнологический комплекс глубокой переработки угля».
2. Согласно Генеральному плану г. Ленинска-Кузнецкого земельный участок для строительства энерготехнологического комплекса расположен в северно-восточном планировочном районе, промышленный район № П-I-2. Проект межевания территории выполнен в границах территории, ограниченной красными линиями.

3. В соответствии с Правилами землепользования и застройки города Ленинска-Кузнецкого, картой градостроительного зонирования земельный участок для строительства энерготехнологического комплекса расположен в зоне производственных и коммунально-складских объектов I-V классов вредности (ПК-1), в которой промышленные и коммунально-складские предприятия I и II классов вредности с санитарно-защитной зоной от 500 до 1000 м, деятельность которых связана с высокими уровнями шума, загрязнения, интенсивным движением большегрузного и железнодорожного транспорта, могут размещаться только в Северном промышленном районе, а также в других промрайонах, где возможно обеспечить нормативные санитарно-защитные зоны до жилых и общественно-деловых зон города (код 6.2 по классификатору).
4. В ходе полевого обследования установлено, что земельный участок для строительства энерготехнологического комплекса свободен от застройки. 
Наличие сетей инженерно-технических коммуникаций (канализация, ЛЭП) не является препятствием для формирования земельного участка.
5. В проекте строительства энерготехнологического комплекса предусмотрено строительство 2-х автодорог и железной дороги, земельные участки под которыми сформированы как самостоятельные. С учетом того, что градостроительные регламенты на линейные объекты не устанавливаются ст.36 "Градостроительный кодекс Российской Федерации" от 29.12.2004 N 190-ФЗ (ред. от 29.07.2017) (с изм. и доп., вступ. в силу с 30.09.2017), земельные участки сформированы без учета границ красных линий.
2.2. Сервитуты и иные обременения:
1. Охранные зоны линейных объектов инженерно-технических коммуникаций сформированы на основании картографических материалов архива УАиГ, геодезической съемки М 1:2000, выполненной ООО «Лантан-2000» в 2017г. и согласований инженерных служб города: ООО «Водоканал», ООО «Ленинск-Кузнецкая Электросеть», ПАО «Ростелеком». 
2.  Земельный участок расположен в границах санитарно-защитной зоны предприятия – завод по переработке автошин, которая нанесена в соответствии с графическими материалами Генерального плана г.Ленинска-Кузнецкого.
3. Энерготехнологический комплекс глубокой переработки угля является промышленным предприятием I класса вредности. Необходимо разработать проект санитарно-защитной зоны.
Глава 3. ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ

3.1. Общие указания по формированию земельных участков:

Координирование границ земельных участков выполнено в местной системе координат МСК-42 с учетом топографо-геодезического материала и сведений о земельных участках, внесенных в Государственный кадастр недвижимости.
Технология производства землеустроительных работ определена согласно действующему законодательству.

3.2. Определение нормативного размера земельного участка для строительства энерготехнологического комплекса:
1. Расчет нормативного размера земельного участка для строительства энерготехнологического комплекса выполнен в соответствии со статьей 26.3. «Градостроительные регламенты. Производственные и коммунальные зоны» (в редакции решения Совета народных депутатов Ленинск-Кузнецкого городского округа от 27.10.2016 N 10).
Нормативный размер участка промышленного предприятия определяется в соответствии с СП 18.13330-2011 «Генеральные планы промышленных предприятий» (актуализированная редакция «СНиП II-89-80*»).
Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства для зоны ПК-1:
а) Минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений, - 3 м при соблюдении Федерального закона от 22.07.2008 № 123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности».

б) Минимальный  отступ от  зданий до красных  линий магистральных улиц - не менее 5 м.

в) Процент застройки – 80%.

г) Максимальная высота зданий, строений - до 51 м.

д) Минимальную площадь озеленения санитарно-защитных зон следует принимать в зависимости от ширины зоны:
до 300 м - 60%;

от 300  до 1000 м  - 50%;

от 1000 до 3000 м – 40%.

Минимальная площадь земельных участков и максимальный процент застройки в границах земельного участка, определяемый как отношение суммарной площади земельного участка, которая может  быть  застроена, ко  всей  площади  земельного участка:

	Код
	Минимальная площадь 

земельных участков, кв.м
	Максимальный процент застройки в границах

 земельного участка 

	6.1
	не ограничивается

	6.2, 6.2.1, 6.3, 6.3.1, 6.4, 6.5, 6.6, 6.7, 6.11
	1000
	60

	6.8
	10
	80

	4.9
	не ограничивается

	4.9.1, 8.3
	600
	60

	6.9
	500
	60

	3.1
	20
	70


Максимальная площадь земельных участков – не ограничивается.

Разрешенное использование земельного участка для энерготехнологического комплекса согласно классификатору – тяжелая промышленность (код 6.2).
Основанием для расчета нормативной площади земельного участка послужил проект «Строительство энерготехнологического комплекса глубокой переработки угля с получением тепловой и электрической энергии и побочных продуктов – среднетемпературного кокса (полукокса)», выполненный ООО «Кузбасспроектуголь» в 2017г. Энерготехнологический комплекс расположен на двух земельных участках – на вновь образуемом (площадь по проекту -  129351 кв.м.) и на земельном участке с кадастровым номером 42:26:0101001:4032 (площадь – 66785 кв.м.),  суммарная площадь которых составит 196136 кв.м.
Исходя из этого нормативная площадь земельного участка для строительства энерготехнологического комплекса составит 129351 кв.м.
2. Расчет нормативного размера земельного участка для строительства автодороги был выполнен в соответствии с п.11 Постановления Правительства РФ от 2 сентября 2009 г. N 717 "О нормах отвода земель для размещения автомобильных дорог и (или) объектов дорожного сервиса" с изменениями и дополнениями от 11 марта 2011 г. (граница полосы отвода для автодорог принимаются не менее 3м с каждой стороны дороги от подошвы насыпи или бровки выемки) и составил:
Участок №1 -  4495 кв.м.
Участок №3 – 6559 кв.м.
3. Расчет нормативного размера земельного участка для строительства железной дороги был выполнен в соответствии с Приказом Минтранса РФ от 6 августа 2008 г. N 126 "Об утверждении Норм отвода земельных участков, необходимых для формирования полосы отвода железных дорог, а также норм расчета охранных зон железных дорог"; СН 468-74 "Нормы отвода земель для железных дорог" и составил:
Участок №2 – 3350 кв.м.
4. Был произведен подсчет общей площади земельных участков, внесенных в ГКН:
	№ п/п
	Адрес
	кадастровый номер
	S кв.м.

	1
	в районе Северной промзоны №10
	42:26:0101001:578
	4000

	2
	тер.Северная промзона,30
	42:26:0101001:4032
	66785

	3
	тер.Северная промзона,24
	42:26:0101001:1625
	17005

	4
	тер.Северная промзона,26
	42:26:0101001:1663 
	14316

	5
	на север в 60м от нежилого здания по адресу: тер.Северная промзона,1
	42:26:0101001:10 (часть многоконтурного земельного участка по контурам 38,34,26,39,40,11,20,4,35,21,41,1,5)
	102

	6
	территория городских лесов
	42:00:0000000:3751 (часть многоконтурного земельного участка по контуру)
	23017

	Итого:
	
	125225


5. Выполнен подсчет площади проездов и проходов – 5746 кв.м.

3.3. Установление охранных зон инженерно-технических коммуникаций:

Установление охранных зон инженерно-технических коммуникаций (публичных сервитутов) выполнено на основании СанПиН 2.1.4.1110-02 «Зоны санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения», СП 124 13330.2012 Тепловые сети, СП 42.13330.2011 Свод правил «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» (актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*", утвержденная Приказом Минрегиона РФ от 28.12.2010 № 820).
	№ п/п
	Наименование охранной зоны
	Кадастровый номер
	Площадь, кв.м.

	1
	водоснабжение
	-
	12429

	2
	водоотведение
	-
	807

	№ п/п
	Наименование охранной зоны
	Кадастровый номер
	Площадь, кв.м.

	3
	теплоснабжение
	-
	26218

	4
	ЛЭП (часть, охранной зоны в границах планировочного микрорайона)
	42.26.2.420
	4590

	5
	ЛЭП
	-
	22699

	6
	ЛЭП-110кВ (генплан)
	-
	11236

	7
	ВОЛС
	-
	838


Глава 4. ВЫВОДЫ
С учетом изложенного в главах 1-3 проектом утвердить площади земельных участков:

	№п/п
	наименование
	Площадь, кВ.м.

	1
	Земельный участок в границах территории, ограниченной красными линиями,

в том числе:
	546540

	2
	Земельный участок для строительства энерготехнологического комплекса
	129351

	3
	Участок №1 для строительства автодороги (граница до полосы отвода автодороги общего пользования)
	4495

	4
	Участок №2 для строительства железной дороги (граница до полосы отвода железной дороги общего пользования)
	3350

	5
	Участок №3 для строительства автодороги (граница до полосы отвода автодороги общего пользования)
	6559

	6
	Общая площадь земельных участков, внесенных в ГКН 
	125225

	7
	Проезды и проходы
	5746


