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УТВЕРЖДЕНО
постановлением Администрации
муниципального образования «Город Майкоп»
[bookmark: _GoBack]от 21.06.2017  № 667


П о л о ж е н и е 
о размещении объектов капитального строительства, а также о характеристиках планируемого развития территории, в том числе плотности и параметрах застройки территории и характеристиках развития систем социального, транспортного обслуживания и инженерно-технического обеспечения, необходимых для развития территории

Внесение изменений в проект планировки «Комплексная застройка западной части города Майкопа», утвержденный постановлением Администрации муниципального образования «Город Майкоп» от 23.04.2007 № 298, в части территории, ограниченной улицами Я. Коблева, Юннатов, 12 Марта, Васильева К.А. выполнено в рамках реализации Градостроительного кодекса Российской Федерации.
Проект выполнен на современной топографической основе М 1:2000, с использованием аэрофотосъемки, в соответствии с Градостроительным кодексом РФ, нормативами градостроительного проектирования Республики Адыгея, Правилами землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп» и действующими строительными нормами. (СП).
Внесение изменений в проект планировки «Комплексная застройка западной части города Майкопа», утвержденный постановлением Администрации муниципального образования «Город Майкоп» от 23.04.2007 №298, в части территории, ограниченной улицами Я. Коблева, Юннатов, 12 Марта, Васильева К.А. представляет собой работу по определению основных параметров развития территории земельного участка, функционального зонирования, благоустройству и инженерной подготовке территории.
Решения по планировочной организации территории, функциональному зонированию, инженерной подготовке и размещению транспорта, благоустройству территории приняты с учетом технического задания заказчика, современного состояния территории и анализом сложившейся архитектурно-планировочной организации территории.
Проект решает только принципиальные вопросы и определяет зоны предполагаемого размещения объектов строительства.
Исходные данные:
1. Градостроительный кодекс Российской Федерации;
2. Земельный кодекс Российской Федерации; 
3. Приказ Комитета Республики Адыгея по архитектуре и градостроительству от 31 декабря 2014 г. № 70-од «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Республики Адыгея».
4. Генеральный план муниципального образования «Город Майкоп», утвержденный Решением Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» Республики Адыгея от 30 декабря 2010 г.            № 310-рс; 
5. Правила землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп», утвержденные Решением Совета народных депутатов муниципального образования «Город Майкоп» от 28 октября 2011г. № 377-рс;
6. Постановление Администрации муниципального образования «Город Майкоп» №255 от 05 апреля 2016 г. «О мероприятиях по внесению изменений в проект планировки территории «Комплексная застройка западной части города Майкопа», утвержденный постановлением Администрации муниципального образования «Город Майкоп» от 23.04.2007 №298, в части территории, ограниченной улицами Я. Коблева, Юннатов, 12 Марта, Васильева К.А.»;
7. Техническое задание;
8. Топографическая съемка территории земельного участка (в электронном виде);

Цель и назначение работы по разработке проекта планировки и межевания:
· Обеспечение устойчивого развития территорий, выделение элементов планировочной структуры, установление параметров планируемого размещения элементов планировочной структуры; установление зон планируемого размещения объектов местного значения; установление границ земельных участков, на которых расположены объекты капитального строительства, границ земельных участков, предназначенных для строительства и размещения линейных объектов;
· Обоснование и законодательное оформление границ территорий общего пользования; установление зон действия публичных сервитутов, обременений и ограничений использования земельных участков;
· Определение в соответствии с утвержденными нормативами градостроительного проектирования размеров и границ участков зеленых насаждений, объектов социальной инфраструктуры, схем организации улично-дорожной сети.
· Определение красных линий, линий градостроительного регулирования.
· Установление границ застроенных земельных участков, незастроенных земельных участков, границ незастроенных земельных участков, планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства; границ земельных участков, предназначенных для размещения объектов местного значения.
Основная часть проекта планировки территории включает в себя:
1) чертеж планировки территории, на котором отображаются: красные линии, линии, обозначающие дороги, улицы, объекты транспортной инфраструктуры, границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства;
2) положения о размещении объектов капитального строительства, а также о характеристиках планируемого развития территории, в том числе плотности и параметрах застройки территории, и характеристиках развития систем социального, транспортного обслуживания и инженерно- технического обеспечения, необходимых для развития территории.

1. Современное состояние территории.
В административном отношении проектируемая территория расположена в западной части города Майкопа.
В настоящее время проектируемая территория частично застроена.
Общая площадь участка в пределах проектирования — 14,9 га.
2. Положение о размещении объектов федерального,
регионального и местного значения.
Проект планировки разработан в соответствии с действующими строительными, технологическими и санитарными нормами и правилами. Размещение или изменение территории объектов федерального, значения проект не предусматривает.
Проектом предусмотрено размещение объекта регионального значения – национальный архив.
В основу данного проекта заложены материалы ранее разработанного Генерального плана муниципального образования «Город Майкоп», правил землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп».
Проектируемая территория расположена в западной части города Майкопа и ограничена улицами Я. Коблева, Юннатов, 12 Марта, Васильева К.А.
3. Общие характеристики и проектные решения планируемого развития территории.
 Основным проектным решением для территории является формирование продолжения жилой многоэтажной застройки. На территории проекта планировки выделяются 3 земельных участка под многоэтажное жилое строительство, 4 участка для размещения ЦТП и ТП и 1 земельный участок для размещения национального архива.
Сведения о площади проектируемых земельных участков приведены в таблице.


Таблица. Экспликация проектируемых земельных участков.
	№ п/п
	Номер земельного участка 
	Зона участка по ПЗЗ
	Площадь, м2
	Вид разрешенного использования ЗУ

	1
	1
	Ж-5
	7004,33
	многоквартирный дом в 5-12 этажей

	2
	2
	Ж-5
	9787,71
	многоквартирный дом в 5-12 этажей

	3
	3
	Ж-5
	33526,54
	многоквартирный дом в 5-12 этажей

	4
	4
	Ж-5
	3501,0
	административный объект

	5
	5
	Ж-5
	855,87
	объект коммунального обслуживания, код 3.1

	6
	6
	Ж-5
	200,14
	объект коммунального обслуживания, код 3.1

	7
	7
	Ж-5
	240,0
	объект коммунального обслуживания, код 3.1

	8
	8
	Ж-5
	149,49
	объект коммунального обслуживания, код 3.1

	9
	9
	Ж-5
	100,31
	объект коммунального обслуживания, код 3.1

	10
	10
	Ж-5
	19,99
	объект коммунального обслуживания, код 3.1

	11
	11
	ПК-1
	1000,0
	автостоянки на отдельных земельных участках подземные, надземные многоуровневые на отдельных участках

	12
	12
	ПК-1
	300,0
	автостоянки на отдельных земельных участках подземные, надземные многоуровневые на отдельных участках

	13
	13
	ПК-1
	2283,0
	автостоянки на отдельных земельных участках подземные, надземные многоуровневые на отдельных участках

	14
	14
	ПК-1
	60,0
	промышленные предприятия и коммунально-складские объекты



Планировочные решения проектируемой территории базируются на основе Генерального плана муниципального образования «Город Майкоп» и Правил землепользования и застройки муниципального образования «Город Майкоп». Проектом планировки не предусмотрено проектирование новых улиц. Существующие улицы обеспечивают подъезд к каждому земельному участку. 
Планировочную организацию выделенного земельного участка для строительства жилых домов следует проводить на более поздних этапах проектирования с учетом противопожарных норм, нормативов проектирования и Правил землепользования и застройки.
Возможности технического подключения объекта к инженерным сетям имеются от существующих сетей. Техническое заключение о точках подключения следует получать на более поздних стадиях проектирования.
 Предполагается, что жилые дома оборудуются внутренними сетями водопровода, канализации и газоснабжения, горячее водоснабжение и отопление – централизованное. Инженерные сети проектируются к размещению в пределах поперечных профилей улиц и дорог, в разделительных полосах – водопровод, газопровод, электрические сети.
Проектируемые земельные участки имеют возможность обеспечения внешних транспортных связей и выход на сложившуюся автомобильную сеть.
Пешеходная система представлена тротуарами, пешеходными дорожками, идущими вдоль улиц и по внутридворовым территориям.
Для обеспечения охраны окружающей среды проектом предусматривается возможность отведения с территории ливневых и талых вод, а также созданием системы мусороудаления средствами МОЖКХ.
Декоративная зелень и озеленения территории обеспечивает необходимый микроклимат, минимизирует отрицательное воздействие на окружающую среду.
Проектом планировки определяются основные планировочные решения территории. На проектируемой территории имеются зоны с особыми использования территории: охранная зона канализации 10,0м и охранные зоны ЛЭП 25,0м.
[bookmark: sub_6884][bookmark: sub_6843]4. Планируемый баланс проектируемой территории.
	№
п/п
	территория
	Ед. изм.
	Кол-во
	Проектное решение

	
	
	
	
	Площадь
	%

	
	Территория в границах работ
всего:
	га
	1
	14,9
	100

	1.
	Территория жилых кварталов
	га
	1
	6,8
	45,6

	1.1
	Участки под жилую застройку
	га
	3
	5,03
	33,7

	2.
	Участки объектов культурно-бытового и коммунального обслуживания, всего:
	га
	10
	0,876
	5,8

	2.1
	Административный объект
	га
	1
	0,35
	2,3

	2.2
	Участки для размещения ЦТП и ТП
	га
	5
	0,16
	1,1

	2.3
	Участки для размещения автостоянок
	га
	3
	0,36
	2,4

	2.4
	Склад
	га
	1
	0,006
	0,04

	3.
	Территории общего пользования, всего:
	га
	
	11,23
	75,3

	3.1
	Участки зеленых насаждений
	га
	
	9,48
	63,6

	3.2
	Тротуары
	га
	
	1,75
	11,7


Параметры застройки:
Коэффициент плотности застройки – 1,2
Коэффициент застройки – 0,4

Параметры застройки Ж-5:
[bookmark: sub_629]1. Размеры земельных участков под многоквартирную жилую застройку, общественные здания и сооружения определяются проектом межевания на основе проекта планировки в соответствии с действующими нормативами.
[bookmark: sub_630]2. Коэффициент использования территории: при уплотнении застройки - 1,04; в проектируемой застройке - 1,54.
[bookmark: sub_631]3. Максимальная высота строений:
- для жилых зданий количество надземных этажей - 4-12; высота от уровня земли до верха кровли - не более 44 м.; как исключение: шпили, башни, флагштоки - без ограничения.
[bookmark: sub_632]4. Требования к ограждению земельных участков:
- выделение участка многоквартирного жилого дома ограждением не допускается;
[bookmark: sub_6901]- для объектов дошкольных образовательных организаций и общеобразовательных организаций;
- в соответствии с требованиями действующего законодательства.
[bookmark: sub_633]5. В объектах, сочетающих различные виды использования, нежилые виды использования должны располагаться на первых этажах, под помещениями жилого назначения, и обеспечиваться отдельным входом.
[bookmark: sub_634]6. Нормы парковки многоквартирного дома - в соответствии с нормативами градостроительного проектирования Республики Адыгея.
7. Предприятия обслуживания, относящиеся к «условно разрешенным видам использования земельных участков и объектов капитального строительства», размещаются в первых этажах, выходящих на улицы многоквартирных жилых домов, или пристраиваются к ним при условии, что входы для посетителей предприятий обслуживания размещаются со стороны улицы и для автостоянок достаточно мест.
Примечание:
[bookmark: sub_713]1. В целях формирования архитектурно-художественного облика застройки муниципального образования «Город Майкоп» цветовое решение фасадов общественных зданий, многоквартирных домов, выходящих фасадами на улицы, подлежит согласованию с УАиГ.
[bookmark: sub_714]2. При строительстве объектов капитального строительства в исторической части города или охранной зоне памятника истории (архитектуры), а также объектов со значительными объемами, необходимо рассмотреть архитектурное и цветовое решение объекта на Общественном Совете по проблемам градостроительного развития и формирования архитектурно-художественного облика муниципального образования «Город Майкоп».
3. Ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, находящихся в зоне Ж - 5 и расположенных в границах зон с особыми условиями использования территории, устанавливаются в соответствии с действующим законодательством. В случае расположения земельного участка в зоне, подверженной паводкам, или зоне, подверженной оползневым явлениям, строительство объектов в соответствии с разрешенными видами зоны возможно только при условии выполнения в установленном порядке противооползневых и берегоукрепительных мероприятий, предусмотренных Генеральным планом муниципального образования «Город Майкоп».

Параметры застройки ПК-1:
[bookmark: sub_742]1. Коэффициент застройки территории - 65% от площади земельного участка.
[bookmark: sub_743]2. Коэффициент озеленения территории - не менее 15% от площади земельного участка;
[bookmark: sub_744]3. Площадь территорий, предназначенных для хранения транспортных средств, (для вспомогательных видов использования) - не более 15% от площади земельного участка.
[bookmark: sub_745]4. Предельные размеры земельных участков, равно как и отступы объектов капитального строительства от границ земельных участков и красных линий застройки определяются проектами планировки территории.
[bookmark: sub_6849]Примечание:
[bookmark: sub_746]1. В целях формирования архитектурно-художественного облика застройки муниципального образования «Город Майкоп» цветовое решение фасадов общественных зданий подлежит согласованию с УАиГ.
[bookmark: sub_241634564]2. При строительстве объектов капитального строительства в исторической части города или охранной зоне памятника истории (архитектуры), а также объектов со значительными объемами, необходимо рассмотреть архитектурное и цветовое решение объекта на Общественном Совете по проблемам градостроительного развития и формирования архитектурно-художественного облика муниципального образования «Город Майкоп».
[bookmark: sub_749]3. Ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства, находящихся в зоне ПК - 1 и расположенных в границах зон с особыми условиями использования территории, устанавливаются в соответствии с действующим законодательством. В случае расположения земельного участка в зоне, подверженной паводкам, или зоне, подверженной оползневым явлениям, строительство объектов в соответствии с разрешенными видами зоны возможно только при условии выполнения в установленном порядке противооползневых и берегоукрепительных мероприятий, предусмотренных Генеральным планом муниципального образования «Город Майкоп».

Инженерная инфраструктура:
Предполагается, что жилые дома оборудуются внутренними сетями водопровода, канализации и газоснабжения, горячее водоснабжение и отопление - централизованное.
Водоснабжение.
Настоящим проектом предусматривается система централизованного водоснабжения для подачи питьевой воды на:
- хозяйственно-питьевые нужды населения;
- полив зеленых насаждений;
- пожаротушение осуществляется из водоемов, расположенных севернее.
Канализация бытовая.
 На рассматриваемой территории имеется существующая система водоотведения, включающая хозяйственно-бытовую и дождевую канализацию.
Планируется подключение объектов к центральной сети водоотведения.
Газоснабжение.
Газоснабжение осуществляется присоединением к существующим газопроводам.
Газоснабжение нового строительства, предлагается от газопроводной сети высокого давления с присоединением к существующим газопроводам.
Отопление и горячее водоснабжение перспективной застройки осуществляется от проектируемых ЦТП.
Электроснабжение.
Электроснабжение проектируемой территории обеспечивается воздушными линиями на железобетонных опорах.
 Телефонизация.
Проектом планировки предусматривается развитие основного комплекса электрической связи и телекоммуникаций, включающее в себя телефонную связь общего пользования.
Радиофикация и телевизионная сеть.
 Система проводного вещания в районах республики должна быть сохранена, как недорогое средство предоставления федеральных, республиканских и местных программ вещания, а также как система оповещения населения  ЧС и передачи сигналов ГО.
Мощность существующего радиоузла г. Майкопа и проектируемого ОУС полностью обеспечит жителей района в средствах проводного вещания.

Защита территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, проведения мероприятий по гражданской обороне и обеспечению пожарной безопасности:
Возможными чрезвычайными ситуациями природного характера на территории могут быть:
-сейсмическая опасность (7-9 баллов)
-сильный ветер-скорость при порывах 25м/сек и более
-крупный град-диаметр градин 20мм и более
-ливневые осадки
-сильный гололед-обледенение линий электропередач
-подтопление низинных участков склоновыми стоками дождевых и талых вод.
Проектом планировки предусмотрены следующие мероприятия:
-отсутствие опасных производств и потенциально опасных предприятий.
-при строительстве необходимо учитывать антисейсмические мероприятия
-проведение необходимых мероприятий по повышению устойчивости функционирования объектов инфраструктуры
-проведение мероприятий по инженерной подготовке территории
Противопожарные требования следует принимать в соответствии с разделом II «Требования пожарной безопасности при проектировании, строительстве и эксплуатации поселений и городских округов» Федерального закона от 22 июля 2008 г. № 123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности».
 Пожаротушение осуществляется из существующей пожарной части по ул. Хакурате.
Охрана окружающей среды:
При строительстве объектов капитального строительства должна быть разработана инструкция, отражающая мероприятия, исключающие возможность засорения строительной площадки, а также исключающие негативное воздействие на окружающую среду применяемых строительных материалов и проектных решений после завершения строительства.      Территория, на которой будут выполнены работы, должна быть приведена в порядок.  
___________________________________
