Приложение 16. Предложения ООО «СЕЛЬХОЗПРОД»

Обоснование предложения ООО «СЕЛЬХОЗПРОД» в проект стратегии Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области в части целесообразности уточнения территориальной зоны в документе стратегического планирования.

Собственник земельного участка с кадастровым номером 54:19:112001:9407ООО «СЕЛЬХОЗПРОД» обратился с предложением о включении в границы населённого пункта п. Садовый и установлении в отношении данного земельного участка общественно-деловой зоны. Приложение 1.

Земельный участок с кадастровым номером 54:19:112001:9407, площадью 2,8 га, относится к категории земель сельскохозяйственного назначения, предоставлен для сельскохозяйственного производства,  имеет вид разрешенного использования - для сельскохозяйственного производства.

В соответствии с абзацем 2 п.п. 4 п. 1 статьи 8 главы 1 Земельного кодекса Российской Федерации от 25.10.2001 №136-ФЗ (далее - ЗК РФ) для земель сельскохозяйственного назначения перевод земель из одной категории в другую осуществляется органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации.

В соответствии с абзацем 4 п.п. 4 п. 1 статьи 8 главы 1 ЗК РФ, перевод земель иных категорий в земли населенных пунктов независимо от их форм собственности осуществляется путем установления или изменения границ населенных пунктов в порядке, установленном Земельным кодексом Российской Федерации и законодательством Российской Федерации о градостроительной деятельности.
В соответствии с п.п. 1 и 2 п.1 статьи 84 главы XV ЗК РФ изменением границ населённого пункта является изменение генерального плана поселения или схемы территориального планирования, отображающих границы населённых пунктов.
В соответствии с п.п. 2 п.1 статьи 85 главы XV ЗК РФ, в состав земель населённых пунктов могут входить земельные участки, отнесённые в соответствии с градостроительными регламентами к общественно-деловым территориальным зонам. В соответствии с п.2 той же статьи земельный участок должен принадлежать одной территориальной зоне.

Размеры и виды разрешённого использования земельного участка должны соответствовать градостроительным регламентам Правил землепользования и застройки Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области.

В соответствии с Правилами землепользования и застройки Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области для многофункциональной общественно-деловой территориальной зоны (Ом) установлены следующие регламенты.

Основные виды разрешённого использования:

- малоэтажная многоквартирная жилая застройка (2.1.1);
- среднеэтажная жилая застройка (2.5);
- многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) (2.6);
- коммунальное обслуживание (3.1);
- социальное обслуживание (3.2);
- бытовое обслуживание (3.3);
- здравоохранение (3.4);
- образование и просвещение (3.5);
- культурное развитие (3.6);
- религиозное использование (3.7);
- общественное управление (3.8);
- обеспечение научной деятельности (3.9);
- предпринимательство (4.0);

- земельные участки (территории) общего пользования (12.0).

Условно разрешённые виды использования:

- объекты гаражного назначения (2.7.1);
- спорт (5.1); 

- трубопроводный транспорт (7.5).

Вспомогательные виды разрешённого использования правилами не установлены.

Размеры земельных участков в зоне – от 0,1 до 150,0 га.

Минимальный отступ от границ земельного участка до места допустимого размещения зданий, строений, сооружений – 3 м.

Этажность – от 1 до 25.

Процент застройки от 20 до 70.

Площадь земельного участка с кадастровым номером 54:19:112001:9407 – 2,8 га - не выходит за пределы, регламентируемые Правилами землепользования и застройки для территориальной зоны Ом.

Земельный участок с кадастровым номером 54:19:112001:9407 имеет выход на территорию общего пользования -  Краснояровское шоссе, соединяющее земельный участок, в том числе, с основной территорией посёлка Садовый. С Краснояровского шоссе (Н-2101, IV категории) возможен доступ с территории на проезжую часть в одном уровне. Организованы съезд и выезд с пересечения в разных уровнях на Северный обход города Новосибирска (Р-254, I категории), доступ с территории  в одном уровне на съезд запрещён.

ВЫВОД
По обращению ООО «СЕЛЬХОЗПРОД» о включении земельного участка с кадастровым номером 54:19:112001:9407 в границы населённого пункта п. Садовый и установлении в отношении данного земельного участка общественно-деловой территориальной зоны признать возможным с последующим внесением изменений в документы территориального планирования.

Мероприятия по уточнению территориального зонирования земельного участка с кадастровым номером 54:19:112001:9407:

1. Внесение изменений в генеральный план Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области, в части границ населенного пункта и функциональных зон в границах земельных участков

2. Внесение изменений в областной закон «О статусе и границах муниципальных образований Новосибирской области» №200-ОЗ от 02.06.2004 N 200-ОЗ
3. Смена категории земель через и уточнение территориальной зоны в Правилах землепользования и застройки Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области.

4. Актуализация сведений по земельным участкам в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Новосибирской области

Приложение 16.1. Предложение ООО «СЕЛЬХОЗПРОД»
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Приложение 16.2. Фрагмент Карты градостроительного зонирования Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области
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Приложение 16.3. Фрагмент Карты функциональных зон генерального плана Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области
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Приложение 16.4. Предложение в стратегию социально-экономического развития Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области
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Приложение 17. Предложения СНТ «Легионер»
Обоснование предложения СНТ «Легионер» в проект стратегии Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области в части целесообразности уточнения территориальной зоны в документе стратегического планирования.

Садоводческое некоммерческое товарищество «Легионер»  обратилось с предложением о включении в границы населённого пункта пос. Садовый и установлении в отношении территории общества зоны ведения садового хозяйства (части зоны придорожной полосы 54.19.2.64) и зоны застройки индивидуальными жилыми домами и ведения личного подсобного хозяйства  См. Приложение 1.

СНТ Легионер расположено на земельных участках с кадастровыми номерами  согласно перечню Приложение 2, – земли сельскохозяйственного назначения, размежёванные и поставленные на кадастровый учёт с видом разрешенного использования – для ведения гражданами садоводства и огородничества, по документу – ведение садоводства.

Территория СНТ имеет выход на Краснояровское шоссе, Доволенскую улицу посёлка Озёрный Мочищенского сельского совета, улично-дорожную сеть СНТ «Солнечная поляна» и СНТ «Ратник» (пос. Садовый Станционного сельского совета), граничит с Северным обходом Новосибирска.

С Краснояровского шоссе (Н-2101, IV категории – возможен доступ с территории на проезжую часть в одном уровне) организованы съезд и выезд с пересечения в разных уровнях на Северный обход города Новосибирска (Р-254, I категории, доступ с территории в одно уровне запрещён).

Северный обход города Новосибирска является составной частью трассы федерального значения Р-254 «Иртыш», связывающий главные города нескольких субъектов Российской Федерации, и в законченном состоянии дорогой I категории. Доступ на Северный обход в одном уровне разрешён только без пересечения потоков основного направления. Пересечение проезжих частей основного направления допустимы только в разных уровнях без остановки движения на них в местах транспортных развязок или глухих пересечений в разных уровнях. Пропуск пешеходов и велосипедистов, прогон скота и проезд специальной техники через проезжую часть допустим только в разных уровнях. Запрещено движение транспортных средств с низкой разрешённой скоростью.

Расстояние между транспортными развязками в разных уровнях Северного обхода на участке, пересекающем посёлок Садовый -  3,22 км. В соответствии с п.п. 4 (5) п. 2 ст. 26 федерального закона от 08.11.2007 №257-ФЗ, установлена придорожная полоса 54.19.2.64, ограничивающая ведение жилищного строительства в части земельных участков согласно перечню Приложение 2. Для дороги I категории выделен и отмежёван земельный участок с кадастровым номером 54:19:112001:335. Дорога внесена в Единый государственный реестр автомобильных дорог в соответствии с приказом Минтранса России от 20.05.2009 г. №80.

Для организации транспортного сообщения между территорией СНТ «Легионер» и центральной частью посёлка Садовый необходимо преодолеть расстояние в 8,6 («туда») и 9,2 км («обратно»), в том числе, через территорию посёлка Озёрный Мочищенского сельского совета. Поездка на городском уличном транспорте из СНТ «Легионер» в одном направлении займёт 26 – 27 минут. Перемещение по тому же маршруту школьников на школьном автобусе 13 – 14 минут. Пеший переход возможен только при строительстве внеуличного перехода, доступ к строительству которого в границах придорожной полосы предполагается «при наличии согласия, выданного в письменной форме владельцем автомобильной дороги, содержащего обязательные для исполнения технические требования и условия» (Приказ министерства транспорта Российской Федерации от 13.01.2010 г. №4 с изменениями от 03.04.2018 г. «Об установлении и использовании придорожных полос автомобильных дорог федерального значения»). См. Приложение 3.

В связи с невозможностью пешего доступа к учреждениям социального обслуживания улично-дорожная сеть СНТ «Легионер» должна обеспечивать возможность допуска поселкового общественного транспорта и школьного автобуса.
Часть земельных участков СНТ «Легионер» попадают в границы придорожной полосы федеральной трассы Р-254, 54.19.2.64, полностью или частично. Оставшиеся нетронутыми придорожной полосой земельные участки могут составить два не связанных между собою замкнутых контура индивидуальной жилой застройки, при условии перераспределения земельных участков в границы зон ведения садоводства и территорий общего пользования СНТ.

Кадастровые номера земельных участков, для территорий общего пользования СНТ «Легионер», целесообразных для перераспределения и уточнения зонирования: 54:19:112001:7896; 54:19:112001:6676; 54:19:112001:7894; 54:19:112001:12140; 54:19:112001:10828.
Кадастровые номера земельных участков, не попадающих в границы придорожной полосы или частично попадающие с возможностью строительства жилых домов – см. столбец 1 таблицы Приложения 2.

Остальные земельные участки СНТ «Легионер» в состав населённого пункта войти не могут.

Вследствие этого необходима разработка генерального плана и плана межевания для той части СНТ «Легионер», которая может войти в состав населённого пункта пос. Садовый.

Отнесение земельных участков к территориальным зонам как с изменением, так и без изменения назначения с возможностью размещения жилых домов:

- с изменением назначения – в зону застройки индивидуальными жилыми домами и ведения личного подсобного хозяйства (Жин);
- без изменения – в зону ведения садового и дачного хозяйства (Ссд).
Для зоны Жин определены следующие основные виды разрешённого использования:

- для индивидуального жилищного строительства (2.1);
- блокированной жилой застройки (2.3);
- для земельных участков (территорий) общего пользования (12.0).

Для зоны Жин определены следующие условно разрешённые виды использования:

- малоэтажная многоквартирная жилая застройка (2.1.1);

- для ведения личного подсобного хозяйства (2.2);

- объекты гаражного назначения (2.7.1);
- обслуживание жилой застройки (2.7).
Для зоны Жин вспомогательные виды разрешённого использования не определены.

Размеры земельных участков в зоне – от 0,04 до 0,15 га.

Минимальный отступ от границ земельного участка до места допустимого размещения зданий, строений, сооружений – 3 м.

Этажность – от 1 до 3.

Процент застройки от 10 до 60.

Для зоны Ссд определены следующие основные виды разрешённого использования:

- для ведения садоводства (13.2);

- для ведения дачного хозяйства (13.3);
- земельные участки (территорий) общего пользования (12.0).
Для зоны Ссд определены следующие условно разрешённые виды использования:

- коммунальное обслуживание (3.1);

- магазины (4.4);
- обслуживание автотранспорта (4.9).
Для зоны Ссд вспомогательные виды разрешённого использования не определены.

Размеры земельных участков в зоне – от 0,04 до 0,12 га.

Минимальный отступ от границ земельного участка до места допустимого размещения зданий, строений, сооружений – 3 м.

Этажность – от 1 до 2.

Процент застройки от 10 до 30.

В обеих зонах не исключено наличие строений, допускающих круглогодичное проживание в них, а также регистрацию проживающих в этих строениях, как в постоянном месте проживания.

Требования к геометрическим параметрам земельных участков, и улично-дорожной сети поселений, а также уровень социального обслуживания территории изложены в Региональных нормативах градостроительного проектирования Новосибирской области, утверждённые постановлением правительства Новосибирской области от 12.08.2015 года №303-п.

При проектировании нового генплана и плана межевания СНТ «Легионер» эти требования следует учесть.

Для приспособления существующей застройки и улично-дорожной сети территории к условиям допустимого круглогодичного проживания в индивидуальных жилых домах, возможны иные решения, обоснованные следующим: 

- в поперечный профиль улиц с домами, предназначенными для постоянного проживания граждан, должны входить сети круглогодичного питьевого и противопожарного водопровода, наружный водоотвод с приёмом поверхностных вод через водоочистные сооружения в согласованный приёмник вод, тротуар, уличное освещение, проезжая часть, допускающая проезд пожарных машин, мусорных, ассенизационных, уборочных машин, машин скорой помощи, с возможностью разъезда, место для зимнего отвала снега (для исключения сезонного сужения проезжей части); 

- покрытие проезжих частей капитальное или переходное твёрдое.

ВЫВОД

По обращению СНТ «Легионер» о включении в границы населённого пункта пос. Садовый и установлении в отношении земельных участков, вне границ придорожной полосы федеральной трассы 54.19.2.64, зоны застройки индивидуальными жилыми домами и ведения личного подсобного хозяйства.

признать возможным с последующим внесением изменений в документы территориального планирования. 

Для комплексного освоения территории индивидуальными жилыми домами необходимо совместно с собственником земельного участка с кадастровым номером 54:19:112001:8225 в части земельного участка и в части земельного участка кадастровым номером 54:19:112001:7896 обеспечить поперечный профиль улицы с возможностью проезда общественного транспорта. Подготовить проект межевания линейного объекта – жилой улицы. См. Приложение 7. Поперечный профиль жилой улицы.

Мероприятия по уточнению территориального зонирования земельных участков СНТ «Легионер»:
1. Внесение изменений в генеральный план Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области, в части границ населенного пункта и функциональных зон в границах земельных участков СНТ «Легионер».

2. Внесение изменений в областной закон «О статусе и границах муниципальных образований Новосибирской области» №200-ОЗ от 02.06.2004 N 200-ОЗ

3. Смена категории земель через и уточнение территориальной зоны в Правилах землепользования и застройки Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области.

4. Актуализация сведений по земельным участкам в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Новосибирской области

Приложение 17.1. Предложение СНТ «Легионер»
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Приложение 17.2. Перечень земельных участков СНТ «Легионер»
	в границах населенного пункта (Жин) – застройки индивидуальными жилыми домами
	перераспределение земельных  участков с уточнением зонирования
	вне границ населенного пункта (Ссд) – ведение садового и дачного хозяйства
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Приложение 17.3. Транспортное сообщение территорий товариществ с пос. Садовый. Существующие и планируемые объекты образования
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Приложение 17.4. Фрагмент Карты градостроительного зонирования Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области
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Приложение 17.5. Фрагмент Карты функциональных зон генерального плана Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области
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Приложение 17.6. Предложение в стратегию социально-экономического развития Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области
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Приложение 17.7. Поперечный профиль жилой улицы
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Приложение 18. Предложения Паршина А.В.

Обоснование предложения Паршина А.В. в проект стратегии Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области в части целесообразности уточнения территориальной зоны в документе стратегического планирования.

Собственник земельных участков с кадастровыми номерами 54:19:112201:1342 и 54:19:112201:2172 обратился с предложением об установлении в отношении данных земельных участков зоны ведения садового хозяйства. Приложение 1.

Земельный участок с кадастровым номером 54:19:112201:1342, площадью 3,65 га, относится к категории земель сельскохозяйственного назначения, предоставлен для сельскохозяйственного производства, имеет вид разрешенного использования - для сельскохозяйственного производства. 

По северной границе земельного участка проходит межселенная автомобильная дорога из поселка Ленинского в село Новокаменку, с которой возможен выезд на Восточное шоссе Н-2141, II и III категории, проходящий через железнодорожные пути транссибирской железнодорожной магистрали. Участок окружён землями сельскохозяйственного назначения. 

Изменение категории земель не требуется. Отнесение земель к территориальной зоне ведения садового и дачного хозяйства (Ссд) возможно с учётом того, что размеры и виды разрешённого использования земельного участка должны соответствовать регламентам Правил землепользования и застройки Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области.

Для зоны Ссд определены следующие основные виды разрешённого использования:

- ведение садоводства (13.2);

- ведение дачного хозяйства (13.3);
- земельные участки (территории) общего пользования (12.0).
Для зоны Ссд определены следующие условно разрешённые виды использования:

- коммунальное обслуживание (3.1);

- магазины (4.4);
- обслуживание автотранспорта (4.9).
Для зоны Ссд вспомогательные виды разрешённого использования не определены.

Размеры земельных участков в зоне – от 0,04 до 0,12 га.

Минимальный отступ от границ земельного участка до места допустимого размещения зданий, строений, сооружений – 3 м.

Этажность – от 1 до 2.

Процент застройки от 10 до 30.

Многоконтурный земельный участок с кадастровым номером 54:19:112201:2172, площадью 72 га, относится к категории земель сельскохозяйственного назначения, предоставлен для сельскохозяйственного производства, имеет вид разрешенного использования - для сельскохозяйственного производства. 

Изменение категории земель не требуется. Отнесение земель к территориальной зоне ведения садового и дачного хозяйства  (Ссд) возможно с учётом того, что размеры и виды разрешённого использования земельного участка должны соответствовать регламентам Правил землепользования и застройки Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области.

Для зоны Ссд определены следующие основные виды разрешённого использования:

- ведение садоводства (13.2);

- ведение дачного хозяйства (13.3);
- земельные участки (территории) общего пользования (12.0).
Для зоны Ссд определены следующие условно разрешённые виды использования:

- коммунальное обслуживание (3.1);

- магазины (4.4);
- обслуживание автотранспорта (4.9).
Для зоны Ссд вспомогательные виды разрешённого использования не определены.

Размеры земельных участков в зоне – от 0,04 до 0,12 га.

Минимальный отступ от границ земельного участка до места допустимого размещения зданий, строений, сооружений – 3 м.

Этажность – от 1 до 2.

Процент застройки от 10 до 30.

Через земельный участок с кадастровым номером 54:19:112201:2172 пролегает перспективное направления прокладки Восточного обхода Новосибирска – федеральной дороги Р-256 «Чуйский тракт», категории IБ. Фрагменты земельного участка обеспечены выходами на межселенные дороги, ведущие в поселок Ленинское и Новокаменку, а через них – на Восточное шоссе, категории II и III (через железнодорожные пути транссибирской железнодорожной магистрали).

При разработке проекта фрагмента автомобильной дороги Р-256, проходящего через земельный участок с кадастровым номером 54:19:112201:2172, предполагается установление полосы отвода и придорожной полосы, которые приведут к отчуждению земель у собственника для устройства дороги. Кроме того прокладка дороги, вероятно, усложнит связь между фрагментами многоконтурного участка. Пересечение полос основной проезжей части в одном уровне в месте соприкосновения дороги с земельным участком не представляется возможным (постановление правительства Российской Федерации от 28.09.2009 г. №767).

ВЫВОД

На основании инициативы собственника об установлении зоны ведения садового и дачного хозяйства в границах земельных участков с кадастровыми номерами 54:19:112201:1342 и 54:19:112201:2172 признать возможным с последующим внесением изменений в документы территориального планирования.

В Администрацию сельсовета предоставить расчет садоводческих товариществ по земельным участкам и территории общего пользования, план-график реализации транспортной и инженерной инфраструктуры, обеспечения инженерной подготовкой и инженерными коммуникациями (летний и противопожарный водопровод, электроснабжение) с целью обеспечения устойчивого развития территории с проведением мероприятий по формированию муниципальных программ по обеспечению территории транспортными и инженерными коммуникациями местного значения. 

Мероприятия по уточнению территориального зонирования земельных участков с кадастровыми номерами 54:19:112201:1342 и 54:19:112201:2172

Внесение изменений в генеральный план Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области, в части функциональных зон в границах земельных участков, в  правила землепользования и застройки сельсовета
Актуализация сведений по земельным участкам в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Новосибирской области

Приложение 18.1. Предложение Паршина А.В.
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Приложение 18.2. Фрагмент Карты градостроительного зонирования Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области
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Приложение 18.3. Фрагмент Карты функциональных зон генерального плана Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области
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Приложение 18.4. Предложение в стратегию социально-экономического развития Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области
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Приложение 18.5. Предложение в стратегию социально-экономического развития Станционного сельсовета Новосибирского района Новосибирской области. Транспортная схема.
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