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Положение о характеристиках планируемого развития территории, в том числе о плотности и параметрах застройки территории, о характеристиках объектов капитального строительства и необходимых для функционирования таких объектов и обеспечения жизнедеятельности граждан объектов коммунальной, транспортной и социальной инфраструктур и объектов, необходимых для развития территории в границах элемента планировочной структуры.

Документация по внесению изменений в документацию по планировке территории (проект планировки и проект межевания) земельного участка с кадастровым номером 01:08:1002055:5, расположенного в станице Ханской муниципального образования «Город Майкоп», утверждённую постановлением Администрации муниципального образования «Город Майкоп» от 13.02.2017 №129 (далее – документация), разработана в рамках реализации Градостроительного кодекса Российской Федерации.
Проект выполнен на современной топографической основе М 1:500 и с использованием аэрофотосъемки, в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации, действующими строительными нормами и правилами (СНиП), Правилами землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп», утвержденными Решением Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 28.10.2011 № 377-рс, Местными нормативами градостроительного проектирования муниципального образования «Город Майкоп», утвержденными Решением Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 26.10.2017 № 279-рс.

Проект решает только принципиальные вопросы и определяет зоны предполагаемого размещения объектов строительства.

Исходные данные:

1. Земельный кодекс Российской Федерации;

2. Градостроительный кодекс Российской Федерации;

3. Приказ Министерства экономического развития Российской Федерации от 01.09.2014 №540 «Об утверждении классификатора видов разрешенного использования земельных участков» (далее - Классификатор);

4. Приказ Комитета Республики Адыгея по архитектуре и градостроительству от 31.12.2014 № 70-од «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Республики Адыгея»;

5. Решение Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 30.12.2010 №310-рс об утверждении Генерального плана муниципального образования «Город Майкоп» (далее – Генеральный план);

6. Решение Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 28.10.2011 № 377-рс об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп» (далее - ПЗЗ);

7. Решением Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 26.10.2017 № 279-рс об утверждении Местных нормативов градостроительного проектирования муниципального образования «Город Майкоп»;

8. Постановление Администрации муниципального образования «Город Майкоп» от 19.12.2019 № 1595 «О мероприятиях по подготовке документации по внесению изменений в документацию по планировке территории (проект планировки и проект межевания) земельного участка с кадастровым номером 01:08:1002055:5, расположенного в станице Ханской муниципального образования «Город Майкоп», утверждённую постановлением Администрации муниципального образования «Город Майкоп» от 13.02.2017 №129.

9. Топографическая съёмка земельного участка, выполненная в 2017 году ООО «БТИ землеустройство, оценка».
Целью разработки проектной документации является определение границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства, характеристик и очерёдности планируемого развития территории, определение местоположения границ образуемых земельных участков.

Задачами разработки проектной документации являются:

· выделение элементов планировочной структуры, установление параметров планируемого размещения элементов планировочной структуры;

· установление красных линий, линий градостроительного регулирования;

· установление зон действия публичных сервитутов, обременений, ограничений использования земельных участков;

· установление границ застроенных земельных участков, незастроенных земельных участков, планируемых для предоставления физическим лицам для строительства;

· изменение видов разрешённого использования некоторых из существующих земельных участков.

Документация по планировке территории разработана на основании материалов Генерального плана и ПЗЗ.

В административном отношении проектируемая территория находится в северо-западной части станицы Ханской муниципального образования «Город Майкоп». Территория проектирования включает в себя центральную часть территории кадастрового квартала 01:08:1002055. Участок проектирования относится к землям населённых пунктов. Рассматриваемая территория, согласно ПЗЗ, находится в зоне застройки индивидуальными жилыми домами с содержанием домашнего скота и птицы Ж-1Б, выделенной для обеспечения правовых, социальных, культурных, бытовых условий формирования жилых районов из отдельно стоящих индивидуальных жилых домов усадебного типа с возможностью ведения развитого личного подсобного хозяйства, а также с минимально разрешенным набором услуг местного значения. Площадь территории проектирования составляет 8.01 га.
Баланс проектируемой территории.
	№ п/п
	Территория
	Ед. изм.
	Кол-во
	Проектное решение
	Кол-во земельных участков по назначению

	
	
	
	
	Площадь
	%
	

	1
	Территория в границах проектирования
	га
	8.01
	
	100
	63

	2
	Площадь существующих земельных участков:
	
	
	
	
	

	
	под индивидуальную жилую застройку
	га
	
	3.95
	49.1
	45

	
	под планируемую индивидуальную жилую застройку
	га
	
	0.22
	2.75
	3

	
	под планируемую малоэтажную многоквартирную жилую застройку
	га
	
	0.10
	1.25
	1

	
	под магазины (объект организации торговли площадью застройки не более 150 м2 и не выше 2 этажей)
	га
	
	0.69
	8.61
	7

	
	под планируемое бытовое обслуживание (для размещения мастерских мелкого ремонта)
	га
	
	0.20
	2.50
	2

	
	под планируемые объекты придорожного сервиса (мастерская для ремонта и обслуживания автомобиля (без малярно-жестяных работ))
	га
	
	0.04
	0.50
	1

	
	под планируемые объекты придорожного сервиса (мойка для автомобилей на 4 поста)
	га
	
	0.06
	0.75
	1

	
	под коммунальное обслуживание, всего:

- под размещение ТП

- под размещение ШГРП
	га
	
	0.06

0.034

0.027
	0.75
	2

	
	земельный участок (территория) общего пользования (существующие улицы), коммунальное обслуживание
	га
	
	2.68
	33.46
	1

	3
	Территория под благоустройство (без выделения отдельных земельных участков), севернее территории проектирования
	га
	
	0.16
	--
	--


Документация разработана в соответствии с действующими строительными, технологическими, санитарными нормами и правилами. 

Размещение или изменение территории объектов федерального, регионального и местного значения не предусмотрено.

Коэффициент плотности застройки – 0.4.

Коэффициент застройки – 0.2.

На территории проектирования старым проектом предусмотрены 48 земельных участков под ИЖС, 8 земельных участков под объекты организации торговли площадью застройки не более 150 м2 и не выше 2 этажей, а также два участка для размещения объектов инженерного обеспечения ГРП и ТП, три земельных участка под зелёные насаждения и земельный участок (территория) общего пользования и коммунального обслуживания.

В данной документации по внесению изменений предусмотрено следующее:

1. Изменение вида разрешённого использования «Под зелёные насаждения» на основной вид использования «[2.1] — Индивидуальная жилая застройка» для земельных участков с кадастровыми номерами 01:08:1002055:64, 01:08:1002055:65, 01:08:1002055:66.

2. Изменение основного вида разрешённого использования на условно разрешённый вид использования «[2.1.1] — Малоэтажная многоквартирная жилая застройка» для земельного участка с кадастровым номером 01:08:1002055:20 по ул. Донских, 9.

3. Изменение основного вида разрешённого использования на условно разрешённый вид использования «[3.3] — Бытовое обслуживание» для земельных участков с кадастровыми номерами 01:08:1002055:54 по ул. Атаманской, 7 и 01:08:1002055:56 по ул. Атаманской, 5. Для данных земельных участков предусмотрено также получение разрешения на отклонение от предельных параметров разрешённого строительства для размещения мастерских мелкого ремонта по красной линии ул. Атаманской и на расстоянии 1.0 м от границ с соседними участками.

4. Изменение основного вида разрешённого использования на условно разрешённый «[4.9.1] — Объекты придорожного сервиса» для земельных участков с кадастровыми номерами 01:08:1002055:191 по ул. Атаманской, 1 и 01:08:1002055:190 по ул. Верещагина, 176. Для этих земельных участков также предусмотрено получение разрешения на отклонение от предельных параметров строительства. На участке по ул. Атаманская, 1 предусмотрено строительство мастерской, предназначенной для ремонта и обслуживания автомобилей (без малярно-жестяных работ). На участке по ул. Верещагина, 176 предусмотрено строительство мойки автомобилей на 4 поста, что также является отклонением от предельных параметров строительства, т.к. для данной территориальной зоны предусмотрено, согласно ПЗЗ, строительство автомойки не более чем на два поста. Для вышеупомянутых объектов планируется размещение по красной линии улиц Атаманской и Верещагина и на расстоянии 1.0 м от границ с соседними участками.

Расчётное количество населения составляет 130 человек. Расчёт проведён с учётом коэффициента семейственности 2.9 и количества земельных участков 45, предназначенных для индивидуальной жилой застройки.

Расстояние до ближайшего (построенного) детского сада по ул. Степной – 435 м.

Расстояние до ближайшей школы по ул. Ленина – 1.84 км.

Ближайшая участковая больница и поликлиника находится в ст. Ханской по ул. Верещагина. Расстояние до неё 1.56 км.

Расстояние до ближайшей аптеки по ул. Верещагина — 1.81 км.

Расстояние до ближайшего магазина — 1.0 км.

Расстояние до ближайшей автозаправки – 521 м

Расстояние до ближайшего торгового центра — 1.8 км.

С северной стороны от территории проектирования находится канал, который может быть использован для сбора избыточного количества грунтовых вод после обильных осадков или интенсивного снеготаяния.

Красные линии показаны на чертеже планировки территории. Координаты красных линий даны в Приложении.

Площади существующих земельных участков под ИЖС и под многоквартирную малоэтажную жилую застройку соответствуют требованиям установленных градостроительных нормативов и составляют от 606 м2 до 1013 м2. Площади земельных участков, предназначенных под бытовое обслуживание составляют от 945 м2 до 1101 м2, что также соответствует градостроительным нормативам. Площади земельных участков, предназначенных для изменения видов разрешённого использования, соответствуют требованиям градостроительного регламента в данной территориальной зоне. Каждый участок будет обеспечен подъездом.

В документации по внесению изменений не предусмотрено проектирование улиц. Транспортное обслуживание предполагает эффективную организацию движения общественного и индивидуального транспорта по существующим дорогам и проектируемым улицам местного значения. Основная  транспортная магистраль с регулируемым движением – улица Верещагина, от которой предыдущим проектом предусмотрены новые улицы. Вдоль улиц предусмотрены тротуары шириной 1.5 м, а на перекрёстках запроектированы пешеходные переходы с соответствующей разметкой и установкой знаков.

Система улиц и дорог спроектирована таким образом, чтобы обеспечить доступ к каждому участку личного транспорта и пожарной техники.

Места длительного хранения транспорта и временного его размещения предусмотрены на земельных участках индивидуально, в гаражах либо на дворовых площадках. Автостоянки для объектов торговли, автомастерской, мастерских мелкого ремонта, автомойки предусматриваются при проектировании каждого отдельно взятого объекта.

Планировочную организацию каждого из существующих земельных участков для ИЖС и для малоэтажной многоквартирной жилой застройки следует провести на более поздних этапах проектирования с учётом противопожарных норм, нормативов проектирования и ПЗЗ.

Возможности технического подключения объектов к инженерным коммуникациям имеются от существующих  сетей. Техническое заключение о возможных точках подключения следует получать на более поздних этапах проектирования. Инженерные сети планируется размещать в пределах поперечников улиц и дорог.

На территории проектирования есть зоны с особыми условиями использования территории:

1) Охранная зона существующей воздушной высоковольтной ЛЭП мощностью 110 кВ – по 20 м в каждую сторону.

2) Охранная зона существующей воздушной высоковольтной ЛЭП мощностью 35 кВ – по 15 м в каждую сторону.

3) Охранная зона существующей воздушной ЛЭП мощностью до 1 кВ – по 2 м в каждую сторону.

4) Охранная зона планируемого ШГРП — по 10 м в каждую сторону.

5) Охранная зона планируемой ТП — по 10 м в каждую сторону.

6) Охранная зона существующего кабеля связи – по 0.6 м в каждую сторону.

Положение об очерёдности планируемого развития территории

Этапы проектирования и строительства:
1. Подготовка градостроительного плана или схемы планировочной организации земельного участка.

2. Подготовка проектной документации.
3. Получение разрешения на строительство объекта или уведомления о планируемых строительстве или реконструкции объекта индивидуального жилищного строительства. 

4. Строительство планируемых объектов капитального строительства:
- разбивочные работы,
- заложение фундаментов,
- возведение конструктивных элементов здания - стен, перекрытий, кровельной конструкции,
- подключение объекта строительства к системе инженерных коммуникаций,
- наружная отделка,

- внутренняя отделка,

-благоустройство территории.
6. Ввод объектов капитального строительства и инженерных коммуникаций в эксплуатацию. Для введения в эксплуатацию объекта капитального строительства требуется получение соответствующего разрешения, порядок выдачи которого предусмотрен ст. 55 Градостроительного кодекса Российской Федерации.
__________________________________________


