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1.Общие сведения

Проект межевания территории квартала 12А в поселке Садовом Александровского сельского округа Ейского района выполнен МУП МО Ейский район "Центр градостроительства, архитектуры и землеустройства" на основании:

· постановления администрации Александровского сельского поселения Ейского района от 6 августа 2013 года № 102 «О подготовке документации по проекту межевания территории квартала 12А в поселке Садовый Ейского района»;

- договора от  20 сентября 2013 г.№ 100;

- технического задания на выполнение градостроительной документации.

Проект межевания территории подготовлен в целях: 

. обеспечения устойчивого развития данной территории; 

. определение границ земельных участков, предназначенных для 

размещения участков ЛПХ; 

. обоснования и законодательного оформления границ территорий 

общего пользования.

Исходные данные для проектирования

Исходными данными для проектирования являются:

· генеральный план Александровского сельского поселения Ейского района, утвержденный Решением Совета муниципального образования Ейский район от 20 декабря 2012 года № 24;

· задание на проектирование градостроительной документации по проекту межевания территории;

· топографическая съемка территории М 1:500, выполненная МУП МО Ейский район "Центр градостроительства, архитектуры и землеустройства" 20 сентября 2013 г.;

· кадастровый план территории;

· сведения, предоставленные отделом ИСОГД управления архитектуры и градостроительства администрации муниципального образования Ейский район  от 20 августа 2013 г.  № 24-895/13-10.

Проект разработан в соответствии с требованиями:

· Градостроительного кодекса Российской Федерации;

· Земельного кодекса Российской Федерации;

· Градостроительного кодекса Краснодарского края;

· СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*»;

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

·  РДС 30-201-98 «О порядке проектирования и установления красных линий в городах и других поселениях Российской Федерации»;

· ФЗ-123 от 22 июля 2008 года «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности»;

· СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов»;

·  Закон Краснодарского края «Об основах регулирования земельных отношений в Краснодарском крае» от 5 ноября 2002 года № 532-КЗ;

· Положения о порядке распоряжения земельными участками на территории муниципального образования Ейский район, утвержденного решением Совета муниципального образования Ейский район от 2 февраля 2012 года № 588. 

2. Краткая характеристика района

 Ейский район расположен в северной части Кубани, в 240 км от краевого центра – Краснодара. Рассматриваемая территория находится в поселке Садовом Александровского сельского округа Ейского района. 

Категория земель — земли населенных пунктов

Границы участка территории ограничены:

с севера — улица Садовая;

с востока — улица Молодежная;

с юга — земли частных землевладений (ул. Молодежная, 2Б и ул.Октябрьская, 1А);

с запада — улица Октябрьская. 

Участок представляет собой площадной объект, ограниченный улицами Молодежная и Набережная.

Целевое назначение формируемых участков — для ведения личного подсобного хозяйства.

Кадастровый номер квартала: 23:08:0302001

Площадь кадастрового квартала — 71,09 га

Площадь формируемого квартала составляет 0,90 га

На участке изысканий находится подземные и надземные сети.

Характеристика рельефа: площадка характеризуется спокойным рельефом, с незначительным колебаниями высотных отметок. Наличии опасных природных и техногенных процессов визуально не отмечено. 

В соответствии с генеральным планом Александровского сельского поседения Ейского района развитие селитебных территорий с объектами обслуживания населения в п. Садовый предусмотрено в северной и центральной части населенного пункта. Предусмотрено развитие производственных зон так же в южной части населенного пункта. Предусмотрен резерв развития населенного пункта в западном направлении. В северной части, на берегу Ейского лимана предусмотрено озеленение общего пользования с возможностью создания набережной. В западной части п. Садовый запроектирована многофункциональная зона.

Климат проектируемой территории умеренно-континентальный, несколько смягченный влиянием Азовского моря.  

Характерна ранняя, прохладная весна, жаркое и сухое лето, теплая осень и неустойчивая, с частыми оттепелями и кратковременными значительными понижениями температуры, зима.

По данным многолетних наблюдений среднемесячная температура воздуха колеблется от -4,1º С (январь) до 23,7ºС (июль). Минимальная температура воздуха зимой может достигать -36ºС, максимальная летом – 39-42ºС. Продолжительность безморозного периода составляет 190-210 дней. Толщина снежного покрова не превышает 15см. Продолжительность периода со снежным покровом 60 дней. Среднегодовая максимальная глубина промерзания почвы за зимний сезон составляет 28см.

Преобладающими ветрами в летнее время являются западные и юго-западные, а зимой восточные и северо-восточные. Среднегодовая скорость ветра изменяется, от  3,6 до 5,5м/сек. Число дней с сильным ветром (больше 15м/с) колеблется от 20 до 44 в год. Наибольшая скорость ветра в холодный период достигает 40м/с.

Большая часть осадков выпадает в летнее время, в виде дождя ливневого характера и составляет 438 мм в год.

Территория относится к районам с недостаточным увлажнением. Нередки длительные бездождевые периоды, которые могут длиться 1,5-2 месяца, а также засухи и суховеи, продолжительность которых может быть 50-80 дней. Суховеи иногда переходят в пыльные бури. Летом бывают грозы и нередко град.


Территория, в орографическом отношении, расположена в северо-западной части Прикубанской степной равнины. Современный рельеф территории представляет собой аккумулятивную равнину.

Общий пологий уклон равнины (0,0001-0,00025) имеет западное направление и обуславливает формирование своеобразного пойменно-плавневого Приазовского ландшафта с многочисленными лиманами, озерами, ериками.


Основная площадь территории района имеет абсолютные отметки 15,0-40,0м.

Гидрологические условия территории являются одними из важнейших условий формирования и развития ЭГП, так как наиболее опасные и активные проявления тесно связаны с водными артериями. 

Гидрогеологический режим Азовского моря определяется континентальным положением, речным стоком и  водообменном с Черным морем. Азовское море – мелководное, максимальная глубина 14,5м. Соленость воды в прибрежной зоне составляет 3-4%. Среднегодовая температура воды – 11ºС.

Режим морских течений и волнений формируется под влиянием ветровой деятельности. Наибольшей силой и продолжительностью отмечаются ветра юго-восточного и  северо-восточного  направлений. При штормах в 8-9 баллов скорости течения достигают 1,0 – 1,5 м/с. При наиболее часто повторяющихся штормах в 3-4 балла, скорости прибрежных течений достигают 0,8-1,2 м/с. Штормовые волны достигают 2,5м высоты и до 30м длины.

Колебания уровня Азовского моря вызываются в основном действием ветра и, в меньшей степени, речным стоком. Амплитуда колебания моря в береговой зоне, обусловленная сгонно-нагонными явлениями, может достигать нескольких метров. Изменение величины речного стока вызывают колебания уровня моря в пределах нескольких сантиметров.

Ледовый режим моря непостоянен. Ледовый покров раньше всего образуется в заливах, бухтах Азовского моря, здесь он более устойчив и достигает значительной толщины. В конце ноября и начале декабря появляется узкая полоса льда в Таганрогском заливе. Через 2-3 декады после первого появления неподвижный лед покрывает Таганрогский залив вплоть до косы Долгой. В особо суровые зимы Таганрогский залив замерзает полностью.

Ветры взламывают лед с образованием торосов. На отдельных участках абразионного берега и вблизи кос высота торосов достигает 1-2м. Сгонно-нагонные явления приводят к сжатию и расширению льда. При нагонах лед нагромождается на берегу.

Территория района представляет собой степную равнину, занятую карбонатными слабо гумусными (3,2-4%) мощными черноземами глинистого и тяжелосуглинистого механического состава. По соотношению фракций частиц черноземы относятся к иловато-пылеватым. Отрицательным показателем является распыленность структуры пахотного слоя, что усиливает подверженность ветровой эрозии. Эти черноземы плодородные и пригодны для выращивания практически всех сельскохозяйственных культур.

Степная зона является продолжением степей Восточно-Европейской равнины. Этот тип степей представлен разнотравно-типчаково-ковыльными сообществами с преобладанием дерновинных злаков – ковылей узколистных, типчака, тонконога.

Характеристика геологических процессов

Ейский район расположен на северном крыле Азово-Кубанской впадины, входящей в систему крупнейшей депрессионной структуры юго-востока Европейской части России – Предкавказского прогиба, выполненного осадками кайнозойского возраста, мощность которых достигает 1100-1700м.

Вся территория покрыта чехлом четвертичных отложений. В виду того, что формируются и развиваются экзогенные геологические процессы преимущественно в отложениях четвертичного возраста, рассмотрим геологическое строение района в порядке сверху вниз.

Четвертичная система (QIV)

Современные морские отложения (m QIV)развиты вдоль береговой линии Азовского моря и Ейского лимана. Породы представлены песками и ракушечниками. Мощность отложений 1,0-10,0м.

Современные аллювиальные и озерно-лиманные отложения(al, l QIV) развиты вдоль русел рек, балок, лиманов и озер. Представлены они суглинками, супесями, песками, мелким гравием и иловато-глинистым материалом. Мощность отложений составляет 3,0-5,0м.

Континентальные отложения (еl,d QIII-IV) имеют повсеместное распространение и слагают верхнюю часть разреза водораздельных пространств и склонов. Представлены суглинками, плотными, карбонатными, комковатыми.  Почти всюду в суглинках отчетливо выделяется три горизонта погребенных почв, мощностью 1,0-1,5м. Мощность отложений составляет 5,0-20,0м, иногда достигая 45-50м.

Древние аллювиальные и озерно-лиманные отложения (al, l QII-III) подразделяются на отложения I и II надпойменной террас. Отложения первой надпойменной террасы, залегающие выше уреза воды в реках на 2,0-3,0м. Представлены  переотложенными суглинками и глинами с маломощными прослоями песков. Мощность составляет 3,0-4,0м. Отложения второй надпойменной террасы развиты на отдельных, отстоящих друг от друга на значительных расстояниях, участках, которые слабо выделяются на склонах долин. Мощность отложений может достигать 27м.



Неогеновая система (N)

Верхний и средний плиоцен (N2 2+3)

Среди отложений верхнего и среднего плиоцена выделяются киммерийские отложения, танаис-куяльницкие образования и скифские глины. Общая мощность отложений 160-230м.

Нижний  плиоцен (N2 1)

Понтический ярус (N2 1р)

Отложения понтического яруса по литологическому составу подразделяются на две пачки: верхнюю – песчано-глинистую и нижнюю глинистую. Мощность отложений изменяется от 70,0 до 140,0м.

Миоцен  (N1)

Миоценовые отложения представлены осадками майкопской свиты, тортонского, сарматского и меотического ярусов. Мощность отложений миоцена может достигать 430м.

В гидрологическом отношении район находиться на северном крыле Азово-Кубанского артезианского бассейна. Формирование подземных вод и гидрогеологические условия района зависит от ряда характерных специфических факторов, к которым относятся геолого-тектоническое и геоморфологическое строение, литологический состав пород, близость области разгрузки  бассейна и др.

По условиям залегания и гидрологическим свойствам развитые здесь подземные воды подразделяются на грунтовые и напорные, а по генезису, циркуляции, режиму в районе выделяются следующие водоносные комплексы и горизонты:

1. Водоносный горизонт современных и древних аллювиальных озерно-лиманных и морских отложений; 

2. Водоносный горизонт покровных суглинков водораздельных пространств и их склонов;

3. Водоупорная толща скифских глин;

4. Водоносный комплекс верхне-среднеплиоценовых отложений;

5. Водоносный горизонт киммерийских отложений;

6. Водоносный комплекс понтических отложений.

Эндогенные геологические процессы

К этой группе процессов относятся:

· сейсмические процессы, включая  воздействие взрывных работ;

· горное давление и сдвижение пород над горными выработками.

Экзогенные геологические процессы (эгп)

Процессы, связанные с береговой зоной моря

Абразионно-аккумулятивные процессы в береговой зоне Азовского моря

Одним из важнейших для района типов ЭГП являются абразионно-аккумулятивные процессы в береговой зоне моря. Значимость их в инженерно-геологическом плане определяется большой протяженностью береговой линии при подавляющем преобладании абразионной составляющей над аккумулятивной, а также приуроченность к морскому побережью значительного количества важных народнохозяйственных объектов: населенных пунктов, автомобильных и железнодорожных магистралей, курортно-санаторных комплексов и т.д.

Высота береговых уступов в целом незначительна. Протяженность береговой линии с высотой уступов до 10м составляет 50%. Остальные 50% приходятся на диапазон высот 10-20м. Практически повсеместно клиф сложен лессовидными суглинками и глинами, отличающимися макропористостью, значительной карбонатностью и образующих вертикальные отдельности в уступах. В ряде случаев в самом подножье уступа фиксируются выходы позднемиоценовых красноцветных субаэральных образований типа скифских глин и песчано-глинистых субаквальных осадков позднего плиоцена. Пляж, прислоненный к абразионным уступам практически повсеместно песчаный, за исключением берегов лиманов, ширина его редко превышает 10м. На ряде отрезков побережья развиты голоценовые прибрежно-морские аккумулятивные формы – косы и пересыпи. Прибрежный шельф повсеместно весьма пологий – уклоны в пределах 8,0-10,0 километровой полосы не превышает 0,0005-0,0007м. Средние темпы абразии Ейского выступа колеблются от 0,8 до 1,5м/год, максимальные достигают 4м/год.

Все участки открытых берегов Азовского моря с клифами в пределах Ейского полуострова относятся к абразионно-обвальному типу. В основании почти всех клифов здесь отмечаются абразионные ниши, глубиной до 0,7-1,0м, иногда протягивающиеся сплошной полосой и образующие как бы единую нишу значительной протяженности.

Обвальные, осыпные процессы, оседание отдельных блоков происходит обычно в межштормовые периоды, начиная с образования трещин вблизи бровки берегового уступа и заканчиваясь формированием щлейфов обломков и блоков у подножий. 

Процессу морской абразии подвержена территория п. Садовый.

Процессы, связанные с поверхностными водотоками (флювиальные)

Эрозионно-аккумулятивные процессы постоянных водотоков

По степени воздействия на народнохозяйственные объекты (НХО), эрозийно-аккумулятивные процессы постоянных водотоков являются одними из наиболее значимых на территории Ейского района.

Факторы, влияющие на пространственные и временные закономерности эрозионных процессов весьма многообразны. В качестве основных, выделяются такие как:

· количество и режим выпадения осадков;

· геоморфологические условия формирования водных потоков;

· свойства горных пород и особенности их залегания;

· характер и особенности почвенно-растительного покрова.

Затопления

Затопления приносят огромный ущерб народному хозяйству, во время катастрофических наводнений нередки человеческие жертвы. В связи с увеличением освоенности территории района ущерб, приносимый наводнением, растет.

На территории района встречается затопления одного вида – морское, которое подразделяется  на нагонное и штормовое. Наибольшие площади на Азовском побережье затапливаются из-за нагонов, вызываемых ветрами западного и северо-западного румбов. Катастрофические наводнения возникают здесь после  прохождения холодных фронтов циклонов, когда южный и юго-западный ветер, нагоняющий воду в Азовское море из Черного, сменяется западным  и северо-западным ветрами.

Сезонное колебание уровня Азовского моря составляет около 0,5м. Однако, при сгонно-нагонных явлениях уровень его может повышаться до 4,4м. Часто эти явления сопровождаются штормами, высота волн достигает 3,0м. Совместное проявление этих негативных процессов приводит к катастрофическим последствиям. Катастрофические нагоны с подъемом уровня  примерно на 3,0м над средним  в Восточном Приазовье наблюдаются 1-2 раза в 100 лет. Во время последнего нагона (1969г.), который является самым крупным за период регулярных наблюдений над уровнем Азовского моря, была затоплена почти вся Ейская коса и прилегающая голоценовая терраса.

На территории района затоплению подвержены низменные берега, приуроченные к прибрежно-морским голоценовым формам (косы, мысы).


Рассмотрение вопроса о возможности подтопления территории необходимо решать в каждом конкретном случае, в ходе детальных инженерно-геологических изысканий под строительство.

В прошлые годы, каких либо работ по детализации процесса подтопления не проводилось. Настоящими наземными наблюдениями (без проведения комплекса буровых работ) оконтурить какие-либо участки подтопления невозможно.

По данным предыдущих лет исследований можно говорить только об отмеченных фактах проявлений процесса подтопления на территориях  некоторых населенных пунктов района, на территории Александровского сельского поселения проявления процесса подтопления отмечены не были.


Процессами ветровой эрозии подвержена почти вся территория Ейского района. Для возникновения и развития эоловых процессов необходимо определенное сочетание климатических и геологических условий. Одним из основных геологических факторов, влияющим на формирование эолового процесса, является литология выходящих на поверхность пород. Наличие рыхлых песков и легких почв, суглинков и супесей значительно способствует развитию эоловых процессов.


Виды неблагоприятного воздействия человека на  ЭГП разнообразны, что связанно со спецификой того или иного производства. 

В зависимости от видов воздействия человека на природную среду выделяются следующие основные группы техногенно-природных процессов:

· процессы, вызванные промышленно-гражданским строительством;

· процессы, вызванные гидротехническим строительством;

· процессы, вызванные строительством авто и ж/д дорог;

· процессы, вызванные разработкой полезных ископаемых;

· процессы, вызванные сельскохозяйственной деятельностью;

· процессы, вызванные вырубкой лесов. 

Таким образом, при проектировании строительства каких-либо объектов существует необходимость проведения специфических инженерно-геологических исследований, определяющих возможность активизации или возникновения тех или иных видов опасных ЭГП, с целью исключить или хотя бы свести к минимуму вредное воздействие на проектируемые объекты. 

Развитие территории поселка Садовый

С северной стороны развитие поселка ограничено Ейским лиманом, с южной стороны - автодорогой регионального значения и железной дорогой. С восточной стороны к поселку примыкает территория х. Зеленая Роща. С западной стороны к границе населенного пункта примыкает участок единого землепользования. На западе от населенного пункта располагается производственная зона в составе: асфальтобетонный завод, лесопильный цех, склад леса, склад противогололедных материалов с санитарно-защитной зоной до 500 метров. 

Таким образом, развитие населенного пункта сильно ограничено, проектируемые жилые территории предусмотрены на неосвоенных участках внутри границ поселка.

Планировочные ограничения

Объекты архитектуры, истории и культуры на проектируемой территории отсутствуют.

зоны с особыми условиями использования территорий отсутствуют;

зоны действия публичных территорий — отсутствуют

Проектное решение


Участок расположен на незастроенной территории с ситуацией средней сложности, неразвитой сетью подземных коммуникаций. 

В настоящее время рассматриваемая территория свободна от зстройки. Внутриквартальная сеть дорог и проездов не развита. 

Проекты красных линий и линий регулирования жилой застройки на данную территорию ранее не разрабатывались. 

Планировочно - транспортная структура разработана с учетом нормативных документов, на основании генерального плана Александровского сельского поселения Ейского района и др. исходных данных. 

Проектом предусмотрено сохранение улично-дорожной сети как планировочного элемента данной территории в системе поселка. 

Территории общего пользования выделяются красными линиями. 

В границах территорий общего пользования размещаются автомобильные 

дороги и коридоры инженерных коммуникаций. 

Красные линии установлены с учетом материалов Генерального плана 

Александровского сельского поселения Ейского района, «Инструкцией о порядке проектирования и установления красных линий в городах и других поселениях РФ», а также с учетом фактически сложившейся застройки территории. 

2.2 Транспортная инфраструктура 

Улично — дорожная сеть в проектируемых границах не развита. 

В границах проектных работ сформирована инженерная инфраструктура, 

включающая в себя сети: 

- газопровод низкого давления (охранная зона 2,0 м) 

- разводящие сети водопровода (охранная зона 5,0м); 

- ЛЭП (охранная зона 2,0 м). 

На дальнейших стадиях проектирования откорректировать прохождение 

инженерных коммуникаций на данной территории. 

Основные технико-экономические показатели по проекту межевания

	 п/п
	Наименование показателей
	Единица измерения
	Кол-во

	1
	Площадь проектируемой территории - всего
	га
	0,90

	2
	Территории, подлежащие межеванию
	-"-
	

	
	в том числе:
	
	

	
	- территории жилой застройки
	
	0,90

	
	из них:
	
	

	
	территории многоэтажной застройки
	
	

	
	территории 4-5 этажной застройки 
	-"-
	

	
	территории малоэтажной застройки
	
	0,90

	
	в том числе:
	
	

	
	малоэтажные жилые дома с приквартирными земельными участками
	-"-
	

	
	индивидуальные жилые дома с приусадебными земельными участками
	-"-
	0,90

	
	- территории объектов социального и культурно-бытового обслуживания микрорайонного значения
	-"-
	

	
	- территории объектов социального и культурно-бытового обслуживания внемикрорайонного значения
	-"-
	

	
	- территории промышленной и коммунально-складской застройки
	-"-
	

	3
	Территории, не подлежащие межеванию
	-"-
	

	
	в том числе:
	
	

	
	- зеленые насаждения общего пользования
	-"-
	

	
	- улицы, дороги, проезды, площади
	-"-
	

	
	- прочие территории общего пользования
	-"-
	


3. Проект межевания территории 

3.1. Проектные работы по межеванию территории 

Проект межевания разработан на планах М 1:1000, полученных путем 

уменьшения планов масштаба 1:500 до масштаба 1:1000. Система координат – МСК-23, система высот – Балтийская, отметки положительные. 

Территория, определенная техническим заданием для разработки проекта 

межевания для расположена в границах кадастрового квартала                       № 23:08:0302001. 

По данным кадастровых планов территории установлено, что в проектируемых границах: 

1) имеются участки, прошедшие кадастровый учет; 

2) имеются участки стоящие на кадастровом учете декларативно (не прошедшие кадастровый учет); 

3) публичных и частных сервитутов не зарегистрировано. 

Красные линии, разработанные данным проектом планировки не затрагивают интересы владельцев земельных участков. 

