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Положение о характеристиках планируемого развития территории, в том числе о плотности и параметрах застройки территории (в пределах, установленных градостроительным регламентом), о характеристиках объектов капитального строительства жилого, производственного, общественно-делового и иного назначения и необходимых для функционирования таких объектов и обеспечения жизнедеятельности граждан объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур
1. Общая часть.
Документация по внесению изменений в проект планировки незастроенной территории квартала 407-е города Майкоп, утверждённый постановлением Главы муниципального образования «Город Майкоп» от 21.04.2011 №245, в части, касающейся территории, ограниченной с запада водоёмом, с севера — существующей застройкой, с юга — улицей Михайлова, с востока — существующей застройкой, и проект планировки части территории квартала 407-е города Майкопа, ограниченной с севера — улицей Гаражной, с юга — свободной от застройки территорией земельного участка с кадастровым номером 01:08:0519038:25, с запада — улицей Батарейной, с  востока — улицей Михайлова, разработана в рамках реализации Градостроительного кодекса Российской Федерации.

Проектная документация разработана на современной топографической основе М 1:500 с использованием аэрофотосъёмки. 

Документация подготовлена в соответствии с Градостроительным кодексом РФ, нормативами градостроительного проектирования Республики Адыгея, Правилами землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп», сведениями о выполненных и утверждённых ранее документах по планировке территории и действующими строительными нормами и правилами (СНиП).

Проектная документация определяет основные параметры развития выбранной территории, функционального зонирования, благоустройства, а также инженерной подготовки территории.

Решения по планировочной организации территории, функциональному зонированию, инженерной подготовке и благоустройству территории, размещению транспорта приняты на основании проекта планировки территории квартала 407-е, утверждённого постановлением Главы муниципального образования «Город Майкоп» от 21.04.2011 №245, современного состояния территории и анализа сложившейся архитектурно-планировочной организации территории. Проект решает принципиальные вопросы и определяет зоны предполагаемого размещения объектов строительства.
Исходные данные:

1. Земельный кодекс РФ.

2. Градостроительный кодекс РФ.

3. Свод правил СП 47.13330.2012 "Инженерные изыскания для строительства. Основные положения".

4. Приказ Комитета Республики Адыгея по архитектуре и градостроительству от 31.12.2014 № 70-од «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Республики Адыгея».
5. Генеральный план муниципального образования «Город Майкоп», утвержденный Решением Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 30.12.2010 № 310-рс.
6. Правила землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп», утверждённые Решением Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» Республики Адыгея от 28.10.2011 № 377-рс.
7. Постановление Администрации муниципального образования «Город Майкоп» от 01.02.2017 № 97 «О мероприятиях по внесению изменений в проект планировки незастроенной территории квартала 407-е города Майкоп, утверждённый постановлением Главы муниципального образования «Город Майкоп» от 21.04.2011 №245, в части, касающейся территории, ограниченной с запада водоёмом, с севера — существующей застройкой, с юга — улицей Михайлова, с востока — существующей застройкой, и подготовке проекта планировки части территории квартала 407-е города Майкопа, ограниченной с севера — улицей Гаражной, с юга — свободной от застройки территорией земельного участка с кадастровым номером 01:08:0519038:25, с запада — улицей Батарейной, с  востока — улицей Михайлова».

8. Проект планировки незастроенной территории квартала 407-е города Майкоп, утверждённый постановлением Главы муниципального образования «Город Майкоп» от 21.04.2011 № 245.

9. Действующие технические регламенты, СанПиН, СНиП, иные нормативные документы.

10. Топографический план на проектируемую территорию М1:500.

Целью внесения изменений в проект планировки и разработки проекта планировки (далее «проектной документации», «проекта») является установление границ земельных участков, предназначенных для многоэтажного жилищного строительства, установление границ незастроенных земельных участков, предназначенных для размещения объектов социальный, инженерной и других инфраструктур, установление границ территорий общего пользования, границ застроенных и незастроенных земельных участков.
Задачами разработки проектной документации являются:

1) обеспечение устойчивого развития территорий;

2) выделение элементов планировочной структуры (кварталов, микрорайонов, иных элементов); 

3) установление границ земельных участков, на которых расположены объекты капитального строительства;

4) установление границ земельных участков, предназначенных для строительства и размещения линейных объектов;

5) установление границ территорий общего пользования; 

6) установление границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства;

7) определение характеристик и очерёдности планируемого развития территории.

Состав основной части проекта:

1. чертёж планировки территории, на котором отображаются красные линии, границы существующих и планируемых элементов планировочной структуры, границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства;

2. положение о характеристиках планируемого развития территории, в том числе о плотности и параметрах застройки территории, характеристиках объектов капитального строительства жилого, производственного, общественно-делового и иного назначения и необходимых для функционирования таких объектов и обеспечения жизнедеятельности граждан объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур;

3. положение об очерёдности планируемого развития территории.
2. Современное состояние территории.
Территория внесения изменений является частью территории квартала 407-е, ограниченной улицами Батарейная, Михайлова (с восточной и южной стороны) и Гаражная. Территория, в соответствии с Генеральным планом муниципального образования «Город Майкоп», относится к категории земель «земли населённых пунктов». В настоящий момент она частично застроена. Проектируемая территория находится в территориальной зоне средне и многоэтажной жилой застройки с размещением объектов общественно-делового назначения Ж-ОЖ. Площадь территории, охваченной проектом планировки, составляет ориентировочно 15.6 га согласно Техническому заданию на проектирование.
2.1. Природно-климатические условия.
Территория, рассматриваемая в проектной документации, относится к III району и подрайону III-Б согласно климатическому районированию СП 131.13330.2012. 

Климатические условия, характерные для данной местности:

· Среднемесячная температура воздуха в январе — около -1.7 ºС, в июле — около +22-23 ºС. 

· Среднегодовая температура воздуха — +10.9 ºС. 

· Заморозки на территории наблюдаются со второй декады октября и могут продолжаться до начала мая. 

· Длительность отопительного сезона — 148 дней.

· Преобладающие ветра в зимний период — восточные, южные, юго-западные. Преобладающие ветра в летний период — северо-восточные и южные. 

· Среднегодовое количество выпадаемых осадков —  702 мм, большая часть приходится на летний период.
Климатические условия в соответствии с СП 131.13330.2012 «Строительная климатология»:
1. Климатический район — IIIБ;

2. Снеговая нагрузка — 1.2 кПа;

3. Скоростной напор ветра — W=0.6 кПа;

4. Нормативная глубина промерзания грунта — 0.8 м;

5. Температура наиболее холодной пятидневки — -19 ºС;

6. Сейсмичность по карте ОСР-97-А СП 14.13330.2014 — 7 баллов.
2.2. Инженерно-геологические условия. 
В геоморфологическом отношении рассматриваемый участок приурочен к первой надпойменной террасе правого берега р. Белой. Поверхность участка, описанного в проекте планировки территории, неровная, покрыта буграми и западинами. Значения абсолютных отметок колеблются в пределах 240.09 – 244.40 м. Поверхность участка частично застроена, есть подземные коммуникации (водопровод, канализация, газопровод, кабели связи), воздушные линии электропередач, надземный газопровод.

Геолого-литологическое строение земельного участка приводится по материалам работ, выполненных ранее Майкопской комплексной организацией ЗАО «СевКавТИСИЗ». При изыскательских работах было выявлено три стратиграфогенетических комплекса:
СГК-1 четвертичных делювиальных отложений мощностью 0.4-1.5 м —грунт представлен суглинком коричневым с галькой до 20 %;
СГК-2 четвертичных алювиальных отложений мощностью 3.1-7.5 м — галечниковый грунт магматических и метаморфических пород с суглинистым заполнителем, глубже – заполнителем является супесь. Встречаются валуны размером 20-25%;
СГК-3 верхнемиоценовых отложений мощностью 1.3-3.6 м — Супесь темно-серая, полутвёрдая с редкими прослойками пылеватого песка.
Уровень подземных вод установлен предположительно на глубине 1.6-3.0 м. В период обильных осадков и интенсивного снеготаяния возможно заливание участка стекающими со склона II надпойменной террасы поверхностными водами. Это необходимо учитывать при строительстве.

Сейсмичность района (карта общего сейсмического районирования ОСР-97-А по СП 14.13330.2014), составляет 7 баллов. Грунты по сейсмичности относятся ко II категории, согласно СП 14.13330.2014.
Опасные инженерно-геологические явления:
1. Сейсмичность района. Территория расположена в зоне вероятного развития землетрясений интенсивностью 8-9 баллов. 
2. В период интенсивного снеготаяния и обильного выпадения дождей возможно появление «верховодки».
3. Сведения о размещении объектов федерального, регионального и местного значения.
Документация по внесению изменений в проект планировки разработана в соответствии с действующими строительными, технологическими, санитарными нормами и правилами. Размещение или изменение территории объектов федерального и регионального значения не предусмотрено. Однако есть объекты капитального строительства местного значения.

В основу разрабатываемой документации положен проект планировки территории, утверждённый постановлением Главы муниципального образования «Город Майкоп» от 21.04.2011 №245, а также Генплан и ПЗЗ.

Территория, охваченная проектом планировки, расположена в юго-восточной части города Майкоп и включает в себя часть территории квартала 407-е, ограниченную улицами Батарейная, Михайлова (с восточной и южной стороны) и Гаражная.
4. Линии градостроительного регулирования.
Корректировка и разработка проекта планировки проводится для установления границ земельных участков, предназначенных для многоэтажного жилищного строительства, установления границ незастроенных земельных участков, предназначенных для размещения объектов социальный, инженерной и других инфраструктур, установления границ территорий общего пользования, границ застроенных и незастроенных земельных участков.

Чертёж красных линий основан на адресном плане. Красные линии и линии отступа от красных линий указаны на чертеже ПЗ.ГЧ.Т1.ГП-2. Красные линии в данном проекте совпадают с существующими границами земельных участков.

Линии регулирования застройки показаны на чертеже    ПЗ.ГЧ.Т1.ГП-2.
На территории, охваченной проектом планировки, есть несколько видов планировочных ограничений:

1. санитарно-защитная зона объекта коммунального обслуживания населения;

2. охранные зоны инженерных сетей и сооружений;
3. охранная зона водоёма.

На территории проектирования зон действия публичных сервитутов нет. 

Согласно Генплану на данной территории объектов культурного наследия нет. Это показано на чертеже ПЗ.ГЧ.Т2.ГП-4.
В случае обнаружения в ходе проведения изыскательских, проектных, земляных, строительных, мелиоративных, хозяйственных работ, указанных в статье 30 Федерального закона от 25.06.2002 №73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» работ по использованию лесов и иных работ объекта, обладающего признаками объекта культурного наследия, в том числе объекта археологического наследия, заказчик указанных работ, технический заказчик (застройщик) объекта капитального строительства, лицо, проводящее указанные работы, обязаны незамедлительно приостановить указанные работы и в течение трех дней со дня обнаружения такого объекта направить в региональный орган охраны объектов культурного наследия письменное заявление об обнаруженном объекте культурного наследия. 
Границы земельных участков для размещения объектов федерального и регионального значения в проекте отсутствуют.
5. Характеристика корректируемой территории, проектные решения планировочной организации.
Зона планируемого размещения объектов средне- и многоэтажной застройки.
Объектов капитального строительства федерального и регионального значения в данном проекте нет. Однако есть объекты капитального строительства местного значения.

Виды зон размещения объектов капитального строительства:

1. Жилые зоны: Ж-ОЖ Зона средне- и многоэтажной жилой застройки с размещением объектов общественно-делового назначения.

Объекты средне- и многоэтажной застройки планируется разместить между существующим водоёмом и проектируемым зданием школы и в северо-западной части квартала в зоне Ж-ОЖ. Её функциональное назначение – многоэтажная жилая застройка с размещением объектов общественно-делового назначения. На территории проектирования планируется размещение многоэтажных (от 5-ти до 16-ти этажей) многоквартирных жилых домов с торговыми помещениями на первом этаже. На территории проектирования есть два пятиэтажных многоквартирных жилых дома.

Зона планируемого размещения объектов общеобразовательных организаций.
На проектируемой территории, в южной её части, планируется размещение трёхэтажного здания общеобразовательной школы на 1100 мест с физкультурно-оздоровительным комплексом, включающим в себя существующий стадион и тренажёрную площадку. Радиус обслуживания такой школой населения по нормам градостроительного проектирования составляет 500 метров. Земельный участок под размещение школы занимает площадь 2.55 га, в соответствии с местными нормативами градостроительного проектирования муниципального образования «Город Майкоп», утверждёнными Решением Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 26.10.2017 г № 279-рс. В проекте предусмотрено формирование земельного участка площадью 3.49 га. 
В соседнем кадастровом квартале 01:08:0519044 расположен детский сад. Расстояние до существующего объекта дошкольного образования не превышает норматив радиуса доступности в 300 метров.
Зона планируемого размещения объектов здравоохранения.
В юго-восточной части квартала проектируется размещение двухэтажного здания поликлиники на 150 посещений в смену. Площадь земельного участка по нормам проектирования должна составлять 0.1 га на 100 посещений в смену. Для поликлиники на 150 посещений такая площадь будет равна 0.15 га или 1500 м2. В проекте предусмотрено формирование земельного участка площадью 0.373 га или 3730 м2.

В юго-восточной части планируемого квартала есть существующая аптека. Она находится в нормативных пределах доступности – на расстоянии, не превышающем 500 метров.
Зона планируемого размещения объектов коммунального обслуживания.
В зоне размещения объекта коммунально-бытового назначения в северной части квартала расположена существующая котельная. Площадь земельного участка под котельной составляет, согласно СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 
Поселений», 0.3 га для микрорайонов с населением до 20 тыс. чел. и 1.0 га для жилых районов с населением до 80 тыс. чел. В данном проекте площадь земельного участка для котельной составит ориентировочно 0.70-1.12 га.
Зона планируемого размещения объектов общественно-делового и коммерческого назначения.
Проектом планировки предусмотрены мероприятия по формированию общественно-деловых и досуговых зон с целью повышения уровня социального, бытового и культурно-досугового обслуживания населения.

В зоне объектов общественно-делового и коммерческого назначения в западной части квартала рядом с существующим водоёмом планируется размещение кафе с причалом. Также в этой зоне есть существующее кафе.

По нормам проектирования согласно п.10.4 СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений», радиус обслуживания объектами торговли, общественного питания и бытового обслуживания следует принимать не более 500 м. В данном проекте расстояние от существующих объектов торговли, общественного питания и бытового обслуживания населения составляет менее 250 м.
Зона планируемого размещения скверов, парков, бульваров.
Эта зона включает в себя несколько элементов планировочной структуры:

1. благоустроенный бульвар с пешеходными дорожками между зоной расположения многоэтажной застройки и существующим водоёмом;

2. благоустроенный бульвар между существующими пятиэтажными многоквартирными жилыми домами и зоной планируемого размещения многоэтажных жилых домов.
Зона планируемого размещения объектов инженерной и транспортной инфраструктур.
Проектом планировки предусмотрены мероприятия по формированию удобной и логичной транспортной инфраструктуры.

Зона включает в себя размещение автомобильных стоянок открытого типа возле многоэтажных домов, а также между зоной расположения котельной и школы. Предусмотрены парковочные места возле запланированной поликлиники. Ориентировочная площадь автостоянок определяется из расчёта 12.8 м2 на единицу легкового автотранспорта. Автостоянка между котельной и школой запланирована на 100 мест. Следовательно, ориентировочная площадь её составит 1280 м2.

Проектом планировки предусмотрено формирование:

1. улиц в жилой застройке,

2. внутриквартальных проездов.

На проектируемой территории предлагается в дальнейшем при необходимости проектирование недостающих объектов инженерной инфраструктуры.

Таблица. Характеристика земельных участков.

	Условный номер на чертеже
	Зона по ПЗЗ
	Виды разрешённого использования земельных участков в соответствии с классификатором видов разрешённого использования

	1
	Ж-ОЖ
	[3.4.1] - Амбулаторно-поликлиническое обслуживание

	2


	Ж-ОЖ
	[2.6] - Многоэтажная жилая застройка

	3
	Ж-ОЖ
	[2.5] - Среднеэтажная жилая застройка

	4
	Ж-ОЖ
	[2.5] - Среднеэтажная жилая застройка

	5
	Ж-ОЖ
	[2.6] - Многоэтажная жилая застройка

	6
	Ж-ОЖ
	[2.6] - Многоэтажная жилая застройка

	7
	Ж-ОЖ
	[4.6] - Общественное питание



	8
	Ж-ОЖ
	[3.5.1] - Дошкольное, начальное и среднее образование


Основанием для планировочных решений проектируемой территории стали Генеральный план муниципального образования «Город Майкоп» и Правила землепользования и застройки муниципального образования.

Таблица. Планируемый баланс территории проектирования
	№ п/п
	Наименование
	Площадь
	Ед. изм.
	%

	1
	Площадь проектирования
	15.6
	га
	100

	2
	Площадь под объектами капитального строительства:

Существующие ОКС (многоэтажные жилые дома)

Планируемые ОКС (многоэтажные жилые дома)

Планируемые ОКС (школа на 1100 мест)

Планируемые ОКС (поликлиника на 150 посещений в смену)
	1.76

5.12

2.55

0.37
	га

га

га

га

га
	

	3
	Площадь территорий общего пользования (всего):
	4.58
	га
	

	4
	Площадь территорий под объектами коммунальной инфраструктуры
	1.22
	м2

	


6. Градостроительный анализ территории. Схема границ зон с особыми условиями использования территории.
В административном отношении проектируемый участок находится в юго-восточной части г. Майкопа.

Проектируемая территория относится к категории земель населённых пунктов, согласно Генеральному плану муниципального образования «Город Майкоп».

На территории внесения изменений отсутствуют зоны действия публичных сервитутов.

На данной территории есть градостроительные ограничения в виде зон с особыми условиями использования территории и санитарно-защитных зон.

 Все зоны с особыми условиями использования территории отражены на чертеже ПЗ.ГЧ.Т2.ГП-5.
7. Инженерная подготовка и вертикальная планировка территории.
Территория, в границах которой вносятся изменения, расположена в юго-восточной части г. Майкопа.

Рельеф участка спокойный, с небольшим уклоном в западном направлении.

При разработке вертикальной планировки участка были учтены:

1. организация нормального водоотвода;

2. максимальное сохранение существующего рельефа и зелёных насаждений. 

Схема вертикальной планировки решена методом проектных отметок и представлена на чертеже ПЗ.ГЧ.Т2.ГП-7. На ранее спроектированной территории вертикальная планировка предусматривает создание по улицам оптимальных продольных уклонов, обеспечивая водоотвод с прилегающих к ним территорий. Проектные отметки принимаются на 0.3-0.8 м выше существующих. Проектом предусмотрено отведение ливневых и талых вод с территории земельных участков и автодорог в сеть кюветов.
8. Основные технико-экономические показатели проекта (в границах корректировки).

Таблица. Показатели плотности застройки участков территориальных зон.

	Наименование
	Коэффициент застройки
	Коэффициент плотности застройки

	Застройка многоквартирными среднеэтажными/многоэтажными жилыми домами
	0.4
	0.8/1.2

	Застройка объектами общественно-делового назначения
	1.0
	3.0


9. Перечень предложений по выполнению мероприятий в области охраны окружающей среды.
Чтобы предотвратить загрязнение окружающей среды, необходимо разработать инструкцию, в которой будут перечислены мероприятия по охране окружающей среды.

На территории внесения изменений особо охраняемые природные территории отсутствуют.
Для обеспечения требуемых гигиенических норм содержания в приземном слое атмосферы загрязняющих веществ, уменьшения отрицательного влияния предприятий на население согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов» требуется от предприятий, являющихся источником негативного воздействия, устанавливать санитарно-защитную зону, которая должна отделять предприятие от жилой застройки. Санитарно-защитная зона от дымовой трубы котельной составляет 50 м.
Источником загрязнения атмосферного воздуха, на проектируемой территории, является автотранспорт, выбросы от которого содержат окись углерода, окись азота, углеводороды.

Озеленение территории кроме декоративно-планировочной функции будет выполнять санитарно-гигиенические (очищение воздуха от пыли и газа), шумо- и ветрозащитные функции. Зеленые насаждения общего пользования на проектируемом участке рекомендуется размещать по проектируемым улицам и на территориях застройки. Все свободные от покрытий участки улиц рекомендуется озеленять и благоустраивать. Для озеленения рекомендуется ассортимент деревьев и кустарников местных пород.

Отвод ливневых и талых вод предусмотрен по спланированной территории автодорог и площадок в предусмотренную сеть канав.

Так же источником загрязнения почвы на проектируемой территории является бытовой мусор. Мусороудаление осуществляется средствами МОЖКХ. Удаление мусора и иных загрязнений с территории, прилегающей к объектам торговли, осуществляется силами персонала этих объектов, что обеспечит охрану окружающей среды от загрязнения бытовыми отходами.
