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     ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА К ПРОЕКТУ МЕЖЕВАНИЯ

территории площадью 56,3 Га западной части деревни Хязельки, муниципального образования Колтушское сельское поселение Всеволожского муниципального района 

Ленинградской области
1. Общая часть.

Проект межевания территории, площадью 56,3 Га западной части деревни Хязельки, муниципального образования Колтушское сельское поселение Всеволожского муниципального района  Ленинградской области, разработан с целью формирования градостроительной идеологии развития жилого микрорайона (квартала) на указанной территории.

Предложения по проекту планировки и проекту межевания территории выполнены в соответствии с заданием на разработку проекта планировки и проекта межевания территории площадью 56,3 Га и на основании  постановления Главы администрации муниципального образования Колтушское сельское поселение Всеволожского муниципального района Ленинградской области  № 255 от 13.08.2014г.

Цель разработки документации: 

- определения стратегии и этапов освоения территории;
- обеспечение устойчивого развития территории в увязке с единой   планировочной структурой муниципального образования;
 - выделения элементов планировочной структуры территории, в том числе  кварталов, предназначенных для размещения и строительства объектов жилого, социально-культурного, общественно-делового и коммунально-бытового назначения, объектов инженерной и транспортной инфраструктуры, территорий общего пользования, земельных участков, предназначенных для размещения и строительства объектов обслуживания, а также линейных объектов инженерной и транспортной инфраструктуры:
- установление параметров планируемого развития элементов планировочной структуры;

- установление границ земельных участков, планируемых для размещения объектов капитального строительства жилого, социально-культурного, общественно-делового и коммунально-бытового назначения, объектов инженерной и транспортной инфраструктуры.

Нормативно-правовая и методическая документация, на основе которой разработан проект:

· Градостроительный кодекс Российской Федерации;

· Земельный кодекс Российской Федерации;

· Жилищный  кодекс  Российской Федерации;

· Водный  кодекс  Российской Федерации;

· Федеральный закон РФ «Об охране окружающей среды»;

· Федеральный закон РФ № 123-ФЗ от 22.07.2008 «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности»;

· Федеральный закон РФ № 181-ФЗ от 24.11.1995 «О социальной защите инвалидов в Российской Федерации»;

· СНиП 11-04-2003 «Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы  и утверждения градостроительной документации»

· СНиП 2.07.01-89*(01) «Градостроительство, планировка и застройка городских и    сельских поселений».

· Региональные нормативы градостроительного проектирования Ленинградской области              
   2012
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При проектировании использованы следующие материалы топографической съемки, выданные заказчиком:

· Электронная версия топографического плана М 1:1000, выполненная ООО «Архитектура и Землеустройство» 
2. Планировочная характеристика территории.

 Территория проектирования расположена в западной части деревни Хязельки, муниципального образования Колтушское сельское поселение Всеволожского муниципального района  Ленинградской области. С западной стороны участок проектирования граничит с отводом автомобильной дороги регионального значения «Всеволожск – Разметелево – Кр. Звезда», а  с северной – с отводом автомобильной дороги «Колтуши-Воейково».

Категория земель по целевому назначению на территории проектирования – земли населенных пунктов. Территория проектирования не застроена, частично покрыта лесной растительностью, в основном, лиственных пород.

3. Современное использование территории

3.1. Существующая планировочная структура
Участок представляет собой площадку с перпадом отметок от 33,37 до 49,70 м
Частично участок покрыт растительностью

Планировочная структура и застройка отсутвуют

       3.2. Характеристика современного землепользования 

В границы проектирования включена территория площадью 563000  кв.м.  
В границы проектирования включены 40 земельных участков прошедших государственный кадастровый учет с категорией земель «Земли населенных пунктов» и различным разрешенным использованием. 
Сведения о земельных участках собраны в таблицу 3.3.1
 Сведения о земельных участках прошедших государственный кадастровый учет
Таблица 3.3.1

	№
п/п
	Номер земельного участка
	Местоположение (адрес)
	Категория земель
	Разрешенное использование
	Площадь

м. кв.

	1
	47:09:01-15-002:0007
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки, уч.3 


	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	176363

	2
	47:09:01-15-002:0006
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки, уч.2 


	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	50000

	3
	47:09:01-15-002:59
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки, уч.1 


	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	3119

	4
	47:09:01-15-002:60
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки
	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	11345

	5
	47:09:01-15-002:61
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки
	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	11069

	6
	47:09:01-15-002:62
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки
	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	2341

	7
	47:09:01-15-002:63
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки
	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	7718

	8
	47:09:01-15-002:64
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки
	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	4070

	9
	47:09:01-15-002:65
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки
	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	997

	10
	47:09:01-15-002:66
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки
	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	7273

	11
	47:09:01-15-002:67
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки
	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	8965

	12


	47:09:0115002:57
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки, уч.5


	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	54998

	13
	47:09:01-15-001:0019
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  массив Канисты-Хязельки
	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	33530

	14
	47:09:01-15-001:0015
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки, уч.6 


	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	54998

	15
	47:09:01-15-001:672
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  массив Канисты-Хязельки
	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	11352

	16
	47:09:01-15-001:673
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  массив Канисты-Хязельки
	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	12768

	17
	47:09:01-15-001:674
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  массив Канисты-Хязельки
	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	10350

	18
	47:09:01-15-001:0033
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки, уч.7


	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	35570

	19
	47: 47:09:01-15-001:0035
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки, квартал 1, стр. площадка 1 


	Земли населенных пунктов
	Односемейные индивидуальные отдельно-стоящие блокированные (таунхаусы) и малоэтажные многоквартирные жилые дома
	36770

	20
	47:09:01-15-001:0034
	Ленинградская обл , Всеволожский р-н,  д.Хязельки, квартал 1, стр. площадка 2 


	Земли населенных пунктов
	Односемейные 

индивидуальные отдельно-

стоящие блокированные

 (таунхаусы) и малоэтажные

 многоквартирные жилые дома

	33770

	21
	47:09:01-15-003:70
	Ленинградская обл , Колтушское сельское поселение, ш. Воейковское, уч.40
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	770

	22
	47:09:01-15-003:72
	Ленинградская обл , Колтушское сельское поселение, ш. Воейковское, уч.40а
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	615

	23
	47:09:01-15-003:71
	Ленинградская обл , Колтушское сельское поселение, ш. Воейковское, уч.40
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	615

	24
	47:09:01-15-003:77
	Ленинградская обл , Колтушское сельское поселение, ш. Воейковское, уч.42
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	580

	25
	47:09:01-15-003:79
	Ленинградская обл , Колтушское сельское поселение, ш. Воейковское,уч.42а
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	580

	26
	47:09:01-15-003:78
	Ленинградская обл , Колтушское сельское поселение, ш. Воейковское, уч.42б
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	840

	27
	47:09:01-15-002:41
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	326

	28
	47:09:01-15-002:49
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	310

	29
	47:09:01-15-002:42
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	302

	30
	47:09:01-15-002:43
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	187

	31
	47:09:01-15-002:48
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	192

	32
	47:09:01-15-002:45
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	196

	33
	47:09:01-15-002:46
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	199

	34
	47:09:01-15-002:47
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	196

	35
	47:09:01-15-002:44
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	197

	36
	47:09:01-15-002:50
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	191

	37
	47:09:01-15-002:51
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	191

	38
	47:09:01-15-002:56
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	190

	39
	47:09:01-15-002:53
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	189

	40
	47:09:01-15-002:54
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	187

	41
	47:09:01-15-002:55
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	185

	42
	47:09:01-15-002:52
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	185

	43
	47:09:01-15-002:58
	Ленинградская обл, Всеволожский р-н, Колтушское сельское поселение, д.Хязельки, уч.5
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	1500

	44
	47:09:01-15-003:44
	Ленинградская обл , Колтушское сельское поселение, ш. Воейковское, уч.28
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	2000

	45
	47:09:01-15-003:45
	Ленинградская обл , Колтушское сельское поселение, ш. Воейковское, уч.30
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	2000

	46
	47:09:01-15-003:47
	Ленинградская обл , Колтушское сельское поселение, ш. Воейковское, уч.32
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	2500

	47
	47:09:01-15-003:49
	Ленинградская обл , Колтушское сельское поселение, ш. Воейковское, уч.34
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	2500

	48
	47:09:01-15-003:51
	Ленинградская обл , Колтушское сельское поселение, ш. Воейковское, уч.36
	Земли населенных пунктов
	Индивидуальное жилищное строительство
	2000


4. Красные линии, земельные участки
4.1. Баланс территории

	N

п/п
	Наименование показателя
	На расчетный год, га

	
	Площадь проектируемой территории, всего

в том числе территории:
	56,3000


	1
	Территория зон планируемого размещения жилых объектов капитального строительства (застройка многоквартирными  жилыми домами с встроенными и встроенно-пристроенными помещениями, а также возможностью размещения объектов обслуживания, спортивных клубов, физкультурно-оздоровительных комплексов, спортивных залов, объектов для медицинского обслуживания, торговли 

и временного проживания)
	31,4817


	2
	Территория  зон планируемого размещения объектов социально -культурного назначения капитального строительства
	4,4474

	3
	Зоны планируемого размещения объектов делового, общественного и коммерческого назначения капитального строительства
	   2,4380



	4
	Территория зон планируемого размещения объектов

инженерной и транспортной инфраструктуры
	1,1345



	5
	Зоны планируемого размещения объектов отдыха, досуга и спорта (а так же сопутствующих им объектов для медицинского обслуживания, торговли и временного проживания)
	2,3463



	6
	Территории общего пользования, всего,

в том числе:
	14,6718

	6.1
	Территория основных внутриквартальных  проездов общего пользования, выделенных красными линиями (в 3 и 6 квартале)
	2,2678



	6.2
	Территория зоны планируемого размещения линейных объектов инженерной и транспортной инфраструктуры  
	2,2678



	6.3
	Территория зоны планируемого благоустройства и озеленения территории (гольф поле), размещения объектов инженерной и транспортной инфраструктуры  
	7,7024



4.2. Данные по формируемым земельным участкам

Проектом межевания территории предполагается формирование 40 земельных участков: 

	№ земельного участка
	Разрешенное

использование

земельного участка
	Площадь участка

м.кв.
	Этажность /

Максимальная высота здания 
	Коэффициент застройки К1

до

%



	1/1
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами 5 надземных этажей 

с встроенными помещениями
	65220
	5 эт.
	40

	1/2
	Застройка индивидуальными жилыми домами
	4000
	3 эт.
	20

	1/3
	Застройка объектами социально-культурного назначения

капитального строительства 
	3448
	25 м
	80

	1/4
	Застройка объектами социально-культурного назначения

капитального строительства
	7261
	25 м
	80

	1/5
	Размещение объектов инженерной и транспортной инфраструктуры
	60
	20
	80

	1/6
	Размещение объектов инженерной и транспортной инфраструктуры
	1322
	20
	80

	2/1
	Застройка объектами делового, общественного и коммерческого назначения капитального строительства (многофункциональные общественно-деловые здания, объекты торговли и обслуживания населения)
	12707
	25 м
	100

	2/2
	Застройка объектами делового, общественного и коммерческого назначения капитального строительства (многофункциональные общественно-деловые здания, объекты торговли и обслуживания населения)
	9981
	25 м
	100

	2/3
	Размещение объектов инженерной и транспортной инфраструктуры
	60
	20 м
	80

	2/4
	Размещение объектов инженерной и транспортной инфраструктуры
	60
	20 м
	80

	3/1
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами 5 надземных этажей 

с встроенными помещениями
	11355
	5 эт.
	40

	3/2
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами 5 надземных этажей 

с встроенными помещениями
	11971
	5 эт.
	40

	3/3
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами 5 надземных этажей 

с встроенными помещениями
	12145
	5 эт.
	40

	3/4
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами 5 надземных этажей 

с встроенными помещениями
	10307
	5 эт.
	40

	3/5
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами 5 надземных этажей 

с встроенными помещениями
	11706
	5 эт.
	40

	3/6
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами 5 надземных этажей 

с встроенными помещениями
	14695
	5 эт.
	40

	3/7
	Застройка объектами отдыха, досуга и спорта (а так же сопутствующих им объектов медицинского обслуживания, торговли и временного проживания)
	29827
	5 эт.
	40

	3/8
	Застройка объектами отдыха, досуга и спорта (а так же сопутствующих им объектов медицинского обслуживания, торговли и временного проживания)
	11843
	12 м
	50

	3/9
	Размещение объектов инженерной и транспортной инфраструктуры
	2266
	20 м
	80

	3/10
	Размещение объектов инженерной и транспортной инфраструктуры
	4004
	20 м
	80

	3/11
	Размещение объектов инженерной и транспортной инфраструктуры
	5015
	20 м
	80

	3/12
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами 5 надземных этажей 

с встроенными помещениями
	5000
	5 эт.
	40

	3/13
	Размещение объектов инженерной и транспортной инфраструктуры
	60
	20
	80

	4/1
	Застройка объектами делового, общественного и коммерческого назначения капитального строительства
	4663
	25 м
	100

	5/1
	Застройка объектами отдыха, досуга и спорта (а так же сопутствующих им объектов медицинского обслуживания, торговли и временного проживания)
	11620
	12 м
	50

	5/2
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами 5 надземных этажей 

с встроенными помещениями
	59652
	5 эт.
	40

	5/3
	Размещение объектов инженерной и транспортной инфраструктуры
	60
	20
	80

	6/1
	Застройка объектами социально-культурного назначения

капитального строительства
	26905
	25 м
	80

	6/2
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами 5 надземных этажей 

с встроенными помещениями
	22465
	5 эт.
	40

	6/3
	Застройка многоквартирными жилыми домами 4 надземных этажей с встроенно-пристроенными помещениями
	38462
	4 эт.
	40

	6/4
	Застройка индивидуальными жилыми домами
	1035
	3 эт.
	20

	6/5
	Застройка индивидуальными жилыми домами
	1345
	3 эт.
	20

	6/6
	Застройка индивидуальными жилыми домами
	1500
	3 эт.
	20

	6/7
	Застройка блокированными жилыми домами
	1469
	3 эт.
	30

	6/8
	Застройка блокированными жилыми домами
	1397
	3 эт.
	30

	6/9
	Застройка блокированными жилыми домами
	473
	3 эт.
	30

	6/10
	Застройка блокированными жилыми домами
	950
	3 эт.
	30

	6/11
	Размещение объектов инженерной и транспортной инфраструктуры
	3862
	20 м
	80

	6/12
	Застройка объектами социально-культурного назначения

капитального строительства
	5921
	25 м
	80

	6/13
	Размещение объектов инженерной и транспортной инфраструктуры
	60
	20 м
	80


4.3  Линии отступа от красных линий с целью определения мест возможного размещения объектов капитального строительства

Проектом планировки и проектом межевания территории в соответствии с Региональными нормами проектирования Ленинградской области 2012г. и Правилами землепользования и застройки МО Колтушское СП Всеволожского муниципального района Ленинградской области, утвержденными Решением Совета депутатов МО Колтушское СП Всеволожского муниципального района Ленинградской области от 26.12.2014г. № 110,  устанавливаются отступы от красных линий, с целью определения мест возможного размещения объектов капитального строительства:

- Минимальное расстояние от многоквартирного жилого дома до красной линии улиц – 5 м;

- Минимальное расстояние от многоквартирного жилого дома до красной линии внутриквартальных проездов - 3м; 
- Минимальное расстояние от стен детских дошкольных учреждений и общеобразовательных школ до красных линий - 25м
В составе проекта планировки и проекта межевания территории для территории первоочередного освоения разрабатываются градостроительные планы земельных участков:

- в квартале №3для земельных участков: № 3/1, 3/2, 3/3, 3/4, 3/5, 3/6, 3/9, 3/10, 3/11; 

           - в квартале №2 для земельных участков: № 2/1, 2/2;

           - в квартале №1 для земельных участков:  № 1/4
В целях разработки градостроительных планов земельных участков в квартале №3 проектом предусматриваются отступы от красных линий и границ земельных участков в соответствии с Правилами землепользования и застройки муниципального образования Колтушское сельское поселение Всеволожского муниципального района Ленинградской области№ 110 от 26.12.2014 года, с учетом отступов от границ земельных участков, предусматривающих выделение территории под размещение внутриквартальных проходов и проездов, а также с учетом санитарно-защитных зон образуемых от проектируемых объектов капитального строительства инженерной и транспортной инфраструктуры:
· Отступы от красных линий и границ земельных участков жилой застройки Квартала № 3 (жилая застройка среднеэтажными жилыми домами этажностью до 5 этажей включительно) в целях определения мест  допустимого размещения зданий, строений, сооружений:

Таблица 4.4.1.

	№ ЗУ в проекте
	Отступы от границ ЗУ (м)

	
	Северная граница ЗУ
	Восточная граница ЗУ
	Южная граница ЗУ
	Западная граница ЗУ

	
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ 

(м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)

	3/1
	от т.10 до т.5

(5м)
	-
	-
	от т.5 до т.8

(8м)
	-
	от т.8 до т.9

(3м)
	от т.9 до т.10

(5м)


	-

	3/2
	-
	от т.4 до т.1

(6м)
	-
	от т.1 до т.2

(8м)
	-
	от т.2 до т.3

(3м)
	от т.3 до т.4

(5м)
	-

	3/3
	-
	от т.4 до т.5

(6м)
	-
	от т.5 до т.1

(8м)
	от т.1 до т.2

(3м)
	-
	от т.2 до т.4

(5м)
	-

	3/4
	от т.5 до т.7

(5м) 

на протяж. 39 м, а далее 

от т.7 до т.9

 (3 м) 
	
	от т.9 до т.10

(3 м)
	-
	-
	от т.10 до т.2

 (3 м)
	
	от т.2 до т.5

(8м)

	3/5
	
	от т.5 до т.2

(6м)
	от т.2 до т.3

(8м)
	-
	
	от т.3 до т.4

(3м)
	-
	от т.4 до т.5

(8м)



	3/6
	-
	от т.5 до т.4

(6м)
	от т.4 до т.1

(3м) 
	-
	от т.1 до т.6

(3м)
	-
	-
	от т.6 до т.5

(8м)




Отступы от границ земельных участков, предусматривающих выделение территории под размещение внутриквартальных проходов и проездов, а также с учетом санитарно-защитных зон образуемых от проектируемых объектов капитального строительства инженерной и транспортной инфраструктуры: 

· На земельном участке 3/1:

-  отступ от восточной границы земельного участка (от т.5 - до т.8) в целях выделения территории под размещение внутриквартальных проходов и проездов – 8 м;

Рис. 4.4.1.1. Фрагмент чертежа градостроительного плана земельного

                                         участка и линий градостроительного регулирования № 3/1
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· На земельном участке 3/2:

-  отступ от северной границы земельного участка (от т.4 - до т.1) в целях выделения территории под размещение внутриквартальных проходов и проездов – 6 м;
-  отступы от восточной границы земельного участка (от т.1 - до т.2) в целях выделения территории под размещение внутриквартальных проходов и проездов – 8 м;
Рис. 4.4.1.2. Фрагмент чертежа градостроительного плана земельного

                                         участка и линий градостроительного регулирования № 3/2
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· На земельном участке 3/3:

-  отступ от северной границы земельного участка (от т.5 - до т.2) в целях выделения территории под размещение внутриквартальных проходов и проездов – 6 м;
-  отступ от восточной границы земельного участка (от т.5 - до т.1) в целях выделения территории под размещение внутриквартальных проходов и проездов – 8 м;
Рис. 4.4.1.3. Фрагмент чертежа градостроительного плана земельного

                                         участка и линий градостроительного регулирования № 3/3
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· На земельном участке 3/4:

-  отступ от западной границы земельного участка (от т.2 - до т.5) в целях выделения территории под размещение внутриквартальных проходов и проездов – 8 м;
Рис. 4.4.1.4. Фрагмент чертежа градостроительного плана земельного

                                         участка и линий градостроительного регулирования № 3/4
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· На земельном участке 3/5:

-  отступ от северной границы земельного участка (от т.5 - до т.2) в целях выделения территории под размещение внутриквартальных проходов и проездов – 6 м;
-  отступ от восточной границы земельного участка (от т.2 – до т.3) в целях выделения территории под размещение внутриквартальных проходов и проездов – 8 м;

-  отступ от западной границы земельного участка (от т.4 - до т.5) в целях выделения территории под размещение внутриквартальных проходов и проездов – 8 м;

Рис. 4.4.1.5. Фрагмент чертежа градостроительного плана земельного

                                         участка и линий градостроительного регулирования № 3/5
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· На земельном участке 3/6:

-  отступ от северной границы земельного участка (от т.5 - до т.4) в целях выделения территории под размещение внутриквартальных проходов и проездов – 6 м;
-  отступ от восточной границы земельного участка (от т.4 – до т.1) – 3м, (на протяжении 74 м учитывается влияние санитарно-защитной зоны производственного объекта V класса опасности – отступ 9,5 м);
-  отступ от западной границы земельного участка (от т.6 - до т.5) в целях выделения территории под размещение внутриквартальных проходов и проездов – 8 м;

Рис. 4.4.1.6. Фрагмент чертежа градостроительного плана земельного

                                         участка и линий градостроительного регулирования № 3/6
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· Земельный участок № 3/9 (размещение объектов инженерной и транспортной инфраструктуры) общей площадью 0,2266 га - для строительства коммунально-складского комплекса с административным корпусом, в целях определения мест  допустимого размещения зданий, строений, сооружений:

Таблица 4.4.2.

	№ ЗУ в проекте
	Отступы от границ ЗУ (м)

	
	Северная граница ЗУ
	Восточная граница ЗУ
	Южная граница ЗУ
	Западная граница ЗУ

	
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ 

(м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)

	3/9
	от т.4 до 3т.

3(м)


	-
	-
	от т.3 до 1т.

3(м)


	-
	от т.1 до 5т.

3(м)


	от т.5 до 4т.

3(м)
	-


Рис. 4.4.1.7. Фрагмент чертежа градостроительного плана земельного

                                         участка и линий градостроительного регулирования № 3/9
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· Земельный участок № 3/10 (размещение объектов инженерной и транспортной инфраструктуры) общей площадью 0,4004 га - для строительства очистных сооружений хозяйственно-бытового канализационного стока, в целях определения мест  допустимого размещения зданий, строений, сооружений:

Таблица 4.4.3.

	№ ЗУ в проекте
	Отступы от границ ЗУ (м)

	
	Северная граница ЗУ
	Восточная граница ЗУ
	Южная граница ЗУ
	Западная граница ЗУ

	
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ 

(м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)

	3/10
	от т.2 до т.3

3(м)


	-
	от т.3 до т.6

3(м)


	
	от т.7 до т.6

3(м)


	
	
	от т.7 до т.2

3(м)




Рис. 4.4.1.8. Фрагмент чертежа градостроительного плана земельного

                                         участка и линий градостроительного регулирования № 3/10
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· Земельный участок № 3/11 (размещение объектов инженерной и транспортной инфраструктуры) общей площадью 0,5015 га - для надземного многоэтажного закрытого гаража на 250 машино-мест, в целях определения мест  допустимого размещения зданий, строений, сооружений:

Таблица 4.4.4.

	№ ЗУ в проекте
	Отступы от границ ЗУ (м)

	
	Северная граница ЗУ
	Восточная граница ЗУ
	Южная граница ЗУ
	Западная граница ЗУ

	
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ 

(м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)

	3/11
	
	от т.8 до т.9

3(м)


	
	от т.9до т.10

3(м)


	от т.10до т.2

3(м)


	
	от т.2до т.3

3(м)

от т.6до т.8

3(м)


	от т.3до т.4

10(м)

от т.4до т.5

10(м)

от т.5до т.6

10(м)




Отступы от границ земельных участков с учетом санитарно-защитных зон образуемых от проектируемых объектов капитального строительства инженерной и транспортной инфраструктуры: 

· На земельном участке 3/11:

-  отступ от западной границы земельного участка (от т.3-т.4-т.5до т.6) учитывающий влияние санитарно-защитной зоны трансформаторной подстанции размещаемой на земельном участке 3/13 – 10 м;

Рис. 4.4.1.9. Фрагмент чертежа градостроительного плана земельного

                                         участка и линий градостроительного регулирования № 3/11
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4.4.1. Квартал № 2 (размещение объектов делового, общественного и коммерческого назначения капитального строительства) общей площадью 22808 кв.м являющийся единым элементом планировочной структуры состоящий из земельных участков:

- 2/1 (площадь 12707 кв.м) – для строительства многофункционального общественно-делового центра, объектов торговли и обслуживания населения; 

- 2/2 (площадь 9981 кв.м) – для строительства многофункционального общественно-делового центра, объектов торговли и обслуживания населения;

- 2/3 (площадь 60 кв.м) – для строительства для строительства трансформаторной подстанции;

- 2/4  (площадь 60 кв.м) – для строительства трансформаторной подстанции;

В составе проекта планировки и проекта межевания территории разрабатываются градостроительные планы земельных участков: № 2/1 и № 2/2 для территории первоочередного освоения в квартале № 2. 

В целях разработки градостроительных планов земельных участков в квартале № 2 проектом предусматриваются отступы от красных линий и границ земельных участков в соответствии с Правилами землепользования и застройки муниципального образования Колтушское сельское поселение Всеволожского муниципального района Ленинградской области № 110 от 26.12.2014 года:
· Отступы от красных линий и границ земельных участков № 2/1 общей площадью 1,2707 га и № 2/2 общей площадью 9981 га(размещение объектов делового, общественного и коммерческого назначения капитального строительства), в целях определения мест  допустимого размещения зданий, строений, сооружений:

Таблица 4.4.2.

	№ ЗУ в проекте
	Отступы от границ ЗУ (м)

	
	Северная граница ЗУ
	Восточная граница ЗУ
	Южная граница ЗУ
	Западная граница ЗУ

	
	от красной линии (м)
	от границ ЗУ 

(м)
	от красной линии (м)
	от границ ЗУ

 (м)
	от красной линии (м)
	от границ ЗУ

 (м)
	от красной линии (м)
	от границЗУ

 (м)

	2/1
	от т.8 до 7т.

3(м)

от т.4 до 3т.

3(м)
	от т.7 до 6т.

10(м)

от т.6 до 5т.

10(м)

от т.5 до 4т.

10(м) 


	от т.3 до 1т.

3(м)
	-
	-
	от т.1 до 9т.

3(м)
	от т.9 до 8т.

3(м)
	-

	2/2
	-
	от т.10 до 1т.

3(м)
	от т.1 до 2т.

3(м)

от т.5 до 8т.

3(м)


	от т.2 до 3т.

10(м)

от т.3 до 4т.

10(м)

от т.4 до 5т.

10(м) 
	от т.8 до 9т.

3(м)


	-
	от т.9 до 10т.

3(м)


	-


· На земельном участке 2/1:

-  отступ от северной границы земельного участка (от т.7 - до т.6, от т.6 до т.5, от т.5 до т.4), учитывающий влияние санитарно-защитной зоны распределительной трансформаторной подстанции, размещаемой на земельном участке 2/4 – 10 м;

· На земельном участке 2/2:

-  отступ от восточной границы земельного участка (от т.2 - до т.3, от т.3 до т.4, от т.4 до т.5), учитывающий влияние санитарно-защитной зоны трансформаторной подстанции, размещаемой на земельном участке 2/3 – 10 м;

Рис. 4.4.2.1.Фрагмент чертежа градостроительного плана земельного

                                         участка и линий градостроительного регулирования № 2/1
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Рис. 4.4.2.2.Фрагмент чертежа градостроительного плана земельного

                                         участка и линий градостроительного регулирования № 2/2
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4.4.2. Квартал № 1 (размещение объектов социально-культурного назначения капитального строительства) общей площадью 22808 кв.м являющийся единым элементом планировочной структуры состоящий из земельных участков:

- 1/3 (площадь 3448 кв.м) – для строительства строительства дошкольного образовательного учреждения на 80 мест; 

- 1/4 (площадь 7261 кв.м) – строительства дошкольного образовательного учреждения на 200 мест;

В составе проекта планировки и проекта межевания территории разрабатываются градостроительные планы земельных участков: № 1/4 для территории первоочередного освоения в квартале № 1. 

В целях разработки градостроительных планов земельных участков в квартале № 1 проектом предусматриваются отступы от красных линий и границ земельных участков в соответствии с Правилами землепользования и застройки муниципального образования Колтушское сельское поселение Всеволожского муниципального района Ленинградской области № 110 от 26.12.2014 года:
· Земельный участок № 1/4 (размещение объектов социально-культурного назначения капитального строительства) общей площадью 0,7261 га - для строительства дошкольного образовательного учреждения на 200 мест, в целях определения мест  допустимого размещения зданий, строений, сооружений:
Таблица 4.4.3.

	№ ЗУ в проекте
	Отступы от границ ЗУ (м)

	
	Северная граница ЗУ
	Восточная граница ЗУ
	Южная граница ЗУ
	Западная граница ЗУ

	
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ 

(м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)
	от красной линии (м)
	от границы ЗУ

 (м)

	1/4
	
	от т.4 до 5т.

3(м)


	от т.5 до 1т.

25(м)


	-
	-
	от т.1 до 3т.

3(м)


	
	от т.3 до 4т.

3(м)


Рис. 4.4.3.1. Фрагмент чертежа градостроительного плана земельного

                                         участка и линий градостроительного регулирования № 1/4
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5. Обоснование проектного решения по проекту межевания 
Проектные решения по межеванию территории выполнены с учетом следующих исходных данных:

1. Материалы ФГУ «Земельная кадастровая палата» по Ленинградской области. Филиал по Всеволожскому району;

2. Материалы Управления Федеральной регистрационной службы по Санкт-Петербургу и Ленинградской области.
3. Иные материалы.

Формируемые земельные участки, планируемые для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства.

Проектом межевания предлагается сформировать 6 кварталов сформированных красными линиями, включающих в себя 40 земельных участков планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства. 
Общая площадь этих территорий составляет - 31,4817 кв.м.
Существующие планировочные ограничения

Земельные участки, предназначенные для размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения на проектируемой территории отсутствуют. 
На рассматриваемом участке и прилегающих к нему территориях не имеется каких-либо вредных предприятий, оказывающих негативное воздействие на среду жизнедеятельности.

Территория проектирования не входит в границы существующих, утвержденных в установленном порядке или планируемых к организации особо охраняемых природных территорий. 
По территории проектирования проходит трасса транзитных инженерных сетей: с запада на восток - воздушная линия электропередачи 6 кВ, с севера на юг – газопровод высокого давления D150, вдоль автодорог «Всеволожск – Разметелево – Кр. Звезда» и «Колтуши-Воейково» проходят водовод  D300 и газопровод среднего давления.

6.  Сведения о формируемых земельных участках первоочередного освоения территории, на которые разрабатываются градостроительные планы земельных участков в составе проекта межевания территории
	№
п/п
	Номер формируемого земельного участка 
	Площадь формируемого земельного участка

(га)
	Разрешенное использование земельного участка
	Назначение объекта капитального строительства (размещаемого на территории формируемого земельного участка)

	Наименование территориальной зоны

 (в соответствии с ПЗЗ МО Колтушское СП 

к которой относится  формируемый земельный участок)
	Местонахождение  формируемого земельного участка
	Кадастровые номера существующих земельных участков


	Часть площади (ориентир.) земельных участков, входящей в состав формируемого (га)

	1
	1/4
	0,7261
	Застройка объектами социально-культурного назначения

капитального строительства
	Детское дошкольное учреждение 
	ТД2 - зона социально-бытового, учебно-образовательного, культурно-досугового, спортивного, торгового назначения, здравоохранения и социального обеспечения
	Ленинградская область, Всеволожский р-н,  д. Хязельки


	47:09:01-15-002:66


	0,7261

	2
	2/1
	1,2707
	Застройка объектами делового, общественного и коммерческого назначения капитального строительства
	Здание делового, общественного, административного и торгового назначения
	ТД1 - зоны делового, общественного, административного, научного и торгового назначения
	Ленинградская область, Всеволожский р-н,  д. Хязельки
	47:09:01-15-001:673


	1,2767

	3
	2/2
	0,9981
	Застройка объектами делового, общественного и коммерческого назначения капитального строительства
	Здание делового, общественного, административного и торгового назначения
	ТД1 - зоны делового, общественного, административного, научного и торгового назначения
	Ленинградская область, Всеволожский р-н,  д. Хязельки
	47:09:01-15-001:0019


	1,0044

	4
	3/1
	1,1355
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами этажностью до 5 этажей включительно со встроенными помещениями
	Многоквартирные жилые дома с встроенными помещениями
	ТЖ4.1- зона застройки многоквартирными среднеэтажными жилыми домами этажностью до 5 этажей включительно
	Ленинградская область, Всеволожский р-н,  д. Хязельки
	47:09:01-15-001:674 
	1,0318

	
	
	
	
	
	
	
	47:09:01-15-002:59    


	0,0610



	
	
	
	
	
	
	
	47:09:01-15-002:60    
	0,0730

	5
	3/2
	1,1971
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами этажностью до 5 этажей включительно с встроенными помещениями
	Многоквартирные жилые дома с встроенными помещениями
	ТЖ 4.1- зона застройки многоквартирными среднеэтажными жилыми домами этажностью до 5 этажей включительно
	Ленинградская область, Всеволожский р-н,  д. Хязельки
	47:09:01-15-001:672
	0,6042

	
	
	
	
	
	
	
	47:09:01-15-002:59
	0,2509

	
	
	
	
	
	
	
	47:09:01-15-002:63
	0,0066

	
	
	
	
	
	
	
	47:09:01-15-001:0019
	0,3318

	6
	3/3
	1,2145
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами этажностью до 5 этажей включительно с встроенными помещениями
	Многоквартирные жилые дома с встроенными помещениями
	ТЖ 4.1- зона застройки многоквартирными среднеэтажными жилыми домами этажностью до 5 этажей включительно
	Ленинградская область, Всеволожский р-н,  д. Хязельки
	47:09:01-15-001:0019
	0,5937

	
	
	
	
	
	
	
	47:09:01-15-002:63   
	0,4825

	
	
	
	
	
	
	
	47:09:01-15-002:0006
	0,1083

	7
	3/4
	1,0307
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами этажностью до 5 этажей включительно с встроенными помещениями
	Многоквартирные жилые дома с встроенными помещениями
	ТЖ4.1- зона застройки многоквартирными среднеэтажными жилыми домами этажностью до 5 этажей включительно
	Ленинградская область, Всеволожский р-н,  д. Хязельки
	47:09:01-15-002:60 
	1,0615

	
	
	
	
	
	
	
	47:09:01-15-001:674
	0,0032

	8
	3/5
	1,1706
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами этажностью до 5 этажей включительно с встроенными помещениями
	Многоквартирные жилые дома с встроенными помещениями
	ТЖ4.1- зона застройки многоквартирными среднеэтажными жилыми домами этажностью до 5 этажей включительно
	Ленинградская область, Всеволожский р-н,  д. Хязельки
	47:09:01-15-002:61 
	1,0069

	
	
	
	
	
	
	
	47:09:01-15-002:0006
	0,1564

	9
	3/6
	1,4695
	Застройка многоквартирными среднеэтажными жилыми домами этажностью до 5 этажей включительно с встроенными помещениями
	Многоквартирные жилые дома с встроенными помещениями
	ТЖ4.1- зона застройки многоквартирными среднеэтажными жилыми домами этажностью до 5 этажей включительно
	Ленинградская область, Всеволожский р-н,  д. Хязельки
	47:09:01-15-002:63
	0,2179

	
	
	
	
	
	
	
	47:09:01-15-002:0006
	1,2256

	10
	3/9
	0,2266
	Застройка объектами инженерной и транспортной инфраструктуры
	Коммунально-складской комплекс с административным корпусом
	ТП0 - зона коммунально-складского назначения и инженерной инфраструктуры
	Ленинградская область, Всеволожский р-н,  д. Хязельки
	47:09:01-15-002:0006 
	0,2266

	11
	3/10
	0,4004
	Застройка объектами инженерной и транспортной инфраструктуры
	 Очистные сооружения хозяйственно-бытового канализационного стока
	ТП0 - зона коммунально-складского назначения и инженерной инфраструктуры
	Ленинградская область, Всеволожский р-н,  д. Хязельки
	47:09:01-15-002:0006  
	0,4004

	12
	3/11
	0,5015
	Застройка объектами инженерной и транспортной инфраструктуры
	Здание многоэтажной закрытой автостоянки (гаража) 
	ТП0 - зона коммунально-складского назначения и инженерной инфраструктуры
	Ленинградская область, Всеволожский р-н,  д. Хязельки
	47:09:01-15-002:0006
	0,4991

	
	
	
	
	
	
	
	47:09:01-15-002:0007
	0, 0087


8.  Приложения:  
Кадастровые планы земельных участков входящие в состав формируемых земельных участков в целях разработки градостроительных планов формируемых земельных участков в составе проекта межевания территории:
- Кадастровый план земельного участка: 47:09:0115001:34

- Кадастровый план земельного участка: 47:09:0115001:35

- Кадастровый план земельного участка: 47:09:01-15-002:59

- Кадастровый план земельного участка: 47:09:01-15-002:60

- Кадастровый план земельного участка: 47:09:0115002:57

- Кадастровый план земельного участка: 47:09:01-15-002:61

- Кадастровый план земельного участка: 47:09:01-15-002:62

- Кадастровый план земельного участка: 47:09:01-15-002:63

- Кадастровый план земельного участка: 47:09:01-15-002:64

- Кадастровый план земельного участка: 47:09:01-15-002:65

- Кадастровый план земельного участка: 47:09:01-15-002:66

- Кадастровый план земельного участка: 47:09:01-15-002:67

9. Перечень графических материалов
	9
	Графические материалы:
	10

	9.1
	Чертеж границ образуемых и изменяемых земельных участков  (лист13)      
	М 1:2000

	9.2
	Разбивочный чертеж  границ формируемых земельных участков 

планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства (лист 14)
	М 1:2000

	9.3
	Приложение к разбивочному чертежу границ формируемых земельных участков планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства. Ведомость координат. (3 листа)
	

	9.4
	Чертеж границ образуемых земельных участков  совмещенный с зонами особого использования территории (лист15)      
	М 1:2000

	9.5
	Чертеж красных линий

(границ мест допустимого размещения зданий, строений сооружений) (лист16)
	М 1:2000


4

