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                                                                                          Приложение № 3

к постановлению Администрации

муниципального образования

«Город Майкоп»

                                                                             от 01.02.2017   № 98
Положение 
о характеристиках планируемого развития территории
1. Общие положения
Проект внесения изменений в документацию по планировке территории (проект планировки), расположенной в западной части города Майкоп, ограниченной с северо-востока территорией ипподрома, с востока — улицей Юннатов и улицей Павлова, с юга — улицей Степная, с юго-запада — объездной дорогой, с северо-запада — землями сельскохозяйственного назначения, утверждённую постановлением Главы муниципального  образования «Город Майкоп» от 16.11.2011 № 769, для проведения работ по проектированию и строительству объекта: «Строительство сетей водоснабжения к 9-этажному 3-х секционному многоквартирному жилому дому «Литер-2» по адресу: г. Майкоп, ул. Остапенко Н. И., 33» и проект межевания (далее Проект, Проектная документация, Документация) выполнен в рамках реализации Градостроительного кодекса Российской Федерации.

Проект выполнен на современной топографической основе М 1:500 с использованием аэрофотосъёмки. 

Документация разработана в соответствии с Градостроительным кодексом РФ, Земельным кодексом РФ, Правилами землепользования и застройки Муниципального образования «Город Майкоп», действующими нормативами градостроительного проектирования Республики Адыгея и строительными нормами и правилами (СНиП).

Проект определяет основные параметры развития территории земельного участка, функционального зонирования, благоустройства, а также инженерной подготовки территории.

Решения по планировочной организации, функциональному зонированию, инженерной подготовке и благоустройству территории, размещению транспорта приняты на основании Постановления главы муниципального образования МО «Город Майкоп» № 1012 от 23.11.2016 г, технического задания заказчика, анализа сложившейся архитектурно-планировочной организации территории и её современного состояния.

Проект решает принципиальные вопросы и определяет зоны предполагаемого размещения объектов строительства.
Исходные данные для проекта:

1. Постановление от 23.11.2016 № 1012 О мероприятиях по внесению изменений в документацию по планировке территории (проект планировки), расположенной в западной части города Майкопа, ограниченной с северо-востока территорией ипподрома, с востока — улицей Юннатов и улицей Павлова, с юга — улицей Степной, с юго-запада — объездной дорогой, утверждённую постановлением Главы муниципального образования «Город Майкоп» от 16.11.2011 г. № 769, для проведения работ по проектированию и строительству объекта: «Строительство сетей водоснабжения к 9-ти этажному 3-х секционному многоквартирному жилому дому «Литер-2» по адресу: г. Майкоп,                          ул. Остапенко Н. И., 33» и подготовке проекта межевания.

2. Контракт № 175-р от 15.09.2016 г.

3. Техническое задание.

4. Генеральный план МО «Город Майкоп».

5. Правила землепользования и застройки МО «Город Майкоп».

6. Топосъёмка земельного участка (части территории квартала с кадастровым номером 01:08:0512001) в электронном виде.

7. Приказ Минэкономразвития от 01.09.2014г. №540 «Об утверждении классификатора видов разрешённого использования земельных участков». (с изм. на 30.09.2015 г. - Приказ №709 «О внесении изменений в классификатор видов разрешённого использования земельных участков»)

8. Предварительные технические условия МУП «Майкопводоканал» №16 от  16.02.2016 г.

9. Нормативы градостроительного проектирования Республики Адыгея от 31.12.2014 г. № 70-од «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Республики Адыгея» (газета «Советская Адыгея» (приложение «Адыгея официальная») от 28.01.2015 г. № 12) с изменениями.

10. Земельный кодекс РФ.

11. Градостроительный кодекс РФ.

Цель подготовки проекта:

1) выделение элементов планировочной структуры; установление параметров планируемого размещения элементов планировочной структуры; 

2) установление зон планируемого размещения объектов местного значения; установление границ земельных участков, предназначенных для размещения объектов местного значения;

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

4) установление границ земельных участков, на которых расположены объекты капитального строительства; установление характеристик и параметров объектов капитального строительства;

5) обоснование и законодательное оформление границ территорий общего пользования; 

6) установление зон публичных сервитутов, видов обременений и ограничений использования земельных участков;

7) определение в соответствии с утверждёнными нормативами градостроительного проектирования размеров и границ земельных участков зелёных насаждений, объектов социальной инфраструктуры, схем организации улично-дорожной сети;

8) определение красных линий, линий градостроительного регулирования.

2. Современное состояние территории
Площадь кадастрового квартала 01:08:0512001, в границах которого вносятся изменения в проект планировки, составляет 147.91 га.

В административном отношении территория расположена в западной части г. Майкопа. В настоящее время она застраивается.

Рассматриваемая часть территории находится в зоне технических сооружений инженерного обеспечения и частично в зоне, предназначенной для многоэтажного строительства.

Участок, предназначенный для строительства водопроводных сетей, не застроен, загружен подземными коммуникациями и покрыт деревьями лесополосы.
Зона многоэтажной жилой застройки Ж-5 по ПЗЗ выделена для формирования жилых районов средней плотности с размещением многоквартирных домов 5 - 12 этажей. Вид разрешённого использования земельных участков в этой зоне, согласно классификатору ВРИ ЗУ, многоэтажная жилая застройка (высотная застройка).
Зона технических сооружений инженерного обеспечения СН-2 по ПЗЗ выделена для использования участков сооружений инженерного обеспечения. Виды разрешённого использования земельных участков в этой зоне, согласно классификатору ВРИ ЗУ, коммунальное обслуживание и автомобильный транспорт.
3. Положение о размещении объектов федерального, регионального и местного значения
Проект внесения изменений в документацию по планировке территории (проект планировки) и проект межевания разработан в соответствии с действующими строительными, технологическими, санитарными нормами и правилами. Размещение или изменение территории объектов федерального, регионального и местного значения проект не предусматривает.

В основу данного проекта заложены материалы ранее разработанного генерального плана МО «Города Майкоп», Правил землепользования и застройки города Майкоп, а также Проекта планировки территории, утверждённого постановлением Главы муниципального образования «Город Майкоп» от 16.11.2011 № 769.

Территория земельного участка, предназначенного для проектирования и строительства сетей водоснабжения к 9-ти этажному  3-х секционному многоквартирному жилому дому «Литер-2» по адресу:                         г. Майкоп, ул. Остапенко Н. И., 33, расположена в западной части города Майкоп и ограничена с запада земельными участками с кадастровыми номерами 01:08:0512001:601, 01:08:0512001:594, с юга  — земельным участком с кадастровым номером 01:08:0512001:409, с востока и с севера — территорией кадастрового квартала 01:08:0512001, а также разделена земельным участком с кадастровым номером 01:08:0000000:4788 на две части.
Проектируемая территория является частью зон Ж-5 и СН-2, согласно ПЗЗ. Формируемые участки попадают в зону с особыми условиями использования территории «Охранная зона ВЛ-10 кВ Чм-101», входящую в электросетевой комплекс 10 кВ Чм-101 от ПС-110/35/10 кВ «Черёмушки», с входящими ВЛ и ТП.

Площадь участка, формируемого для размещения водопровода на период строительства, составляет 0,1 га. Этот участок выделяется на период строительства для размещения строительных механизмов, хранения отвалов грунта и его резервов. После завершения строительства возможно оформление частного или публичного сервитута для использования земельных участков при ремонте коммунальных, инженерных, электрических линий и других сетей.  Размер ремонтно-охранной зоны, в соответствии с Табл. 15 СП 42.13330.2011, составляет 5 м от фундаментов зданий и сооружений. Площадь санитарно-защитной зоны составит в таком случае 0.27 га.
4. Общие характеристики и проектные решения планируемого развития территории
Основным проектным решением для территории является формирование земельного участка для строительства водопроводных сетей. 

Приказом Минэкономразвития РФ № 540 от 01.09.2014 г. «Об утверждении классификатора видов разрешённого использования земельных участков» был утверждён классификатор видов разрешённого использования земельных участков (далее — Классификатор ВРИ ЗУ).

По классификатору ВРИ ЗУ земельный участок, предназначенный для строительства объекта: «Строительство сетей водоснабжения к 9-ти этажному 3-х секционному многоквартирному жилому дому «Литер-2» по адресу: г. Майкоп, ул. Остапенко Н. И., 33», на период строительства имеет вид разрешённого использования — коммунальное обслуживание, код 3.1. Описание вида разрешённого использования — размещение водопровода для объекта: «Строительство сетей водоснабжения к 9-ти этажному 3-х секционному многоквартирному жилому дому «Литер-2» по адресу:                 г. Майкоп, ул. Остапенко Н. И., 33».

Территория, предназначенная для размещения водопроводных сетей, проходит по двум зонам: СН-2 и Ж-5, а также разделена земельным участком с кадастровым номером 01:08:0000000:4788, выделенным для реконструкции и расширения группового Майкопского водопровода, на две части. Согласно п. 1 Письма Минэкономразвития от 22.12.2009 г. № 22409-ИМ/Д23, многоконтурный земельный участок - часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с действующим законодательством и представляют собой несколько замкнутых контуров (далее - многоконтурный земельный участок). Проектом предусматривается формирование многоконтурного земельного участка ЗУ-1, состоящего из контуров ЗУ-1(1) и ЗУ-1(2). Часть земельного участка лежит в зоне СН-2 и часть — в зоне Ж-5. 

Трассы проектируемых водопроводных сетей проходят от подъездной автомобильной дороги к ул. Остапенко в северо-восточном направлении вдоль ул. Остапенко и от существующего стального водопровода в западном направлении к 9-этажному жилому дому по ул. Остапенко, 33. Существующие городские сети водопровода проходят по ул. 12 Марта и за лесополосой вдоль ул. Остапенко. 

Проектируемый водопровод проходит по территории кадастрового квартала 01:08:0512001, предназначенной для размещения технических сооружений инженерного типа (зона СН-2 по ПЗЗ, вид разрешённого использования по классификатору ВРИ ЗУ Коммунальное обслуживание), и по участкам с кадастровыми номерами: 01:08:0000000:4788 (зона СН-2 по ПЗЗ, вид разрешённого использования по классификатору ВРИ ЗУ Трубопроводный транспорт) 01:08:0512001:601 (зона Ж-5 по ПЗЗ, вид разрешённого использования по классификатору ВРИ ЗУ Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка)), 01:08:0507005:594 (зона СН-2 по ПЗЗ, вид разрешённого использования по классификатору ВРИ ЗУ Автомобильный транспорт) и 01:08:0512001:409 (зона СН-2 по ПЗЗ, вид разрешённого использования по классификатору ВРИ ЗУ  Автомобильный транспорт).

Участок 01:08:0000000:4788 площадью 11568.57 м2 предназначен для реконструкции и расширения Майкопского группового водопровода (зона СН-2 по ПЗЗ).

Участок 01:08:0512001:601 площадью 9788 м2 предназначен для строительства 9-этажного многоквартирного жилого дома (зона Ж-5 по ПЗЗ).

Участок 01:08:0507005:594 площадью 3215 м2 предназначен для строительства автомобильной дороги (зона СН-2 по ПЗЗ).

Участок 01:08:0512001:409 площадью 11725.90 м2 предназначен для строительства автомобильной дороги (зона СН-2 по ПЗЗ).

Сведения о площади, видах разрешённого использования проектируемых и существующих земельных участков приведены в таблице.

Таблица. Экспликация земельных участков
	№ п/п
	Номер земельного участка на основном чертеже 
	Зона по ПЗЗ
	Площадь,  м2
	Вид разрешённого использования ЗУ 

(по классификатору)

	1.
	ЗУ-1(1)
	СН-2


	448.95
	Коммунальное обслуживание (код 3.1), размещение водопровода

	2.
	ЗУ-1(2)
	СН-2

Ж-5
	544.15
	Коммунальное обслуживание (код 3.1), размещение водопровода

	3.
	01:08:0000000:4788
	СН-2
	11568.57
	Трубопроводный транспорт (код 7.5)

	4.
	01:08:0507005:601
	Ж-5
	9787.78
	Многоэтажная жилая застройка

(код 2.6)

	5.
	01:08:0507005:594
	СН-2
	3215.16
	Автомобильный транспорт 
(код 7.2)

	6.
	01:08:0512001:409
	СН-2
	11725.90
	Автомобильный транспорт 
(код 7.2)


Основанием для планировочных решений проектируемой территории стали Генеральный план муниципального образования «Город Майкоп» и Правила землепользования и застройки муниципального образования. Проектирование новых улиц проектом планировки не предусмотрено.

Проектируемый земельный участок имеет возможность обеспечения внешних транспортных связей и выход на сложившуюся автомобильную сеть.

Пешеходная система представлена пешеходными дорожками и тротуарами, расположенными вдоль улиц и вокруг участков.

Проект предусматривает отведение ливневых и талых вод с территории и создание системы удаления мусора средствами МОЖКХ. Это обеспечит охрану окружающей среды

Необходимый микроклимат и минимизацию отрицательного воздействия на окружающую среду обеспечат декоративная зелень и озеленение территории.
Проектируемая территория принадлежит к категории земель населённых пунктов.

На данной территории имеются градостроительные ограничения в виде зон с особыми условиями использования территории, санитарно-защитных зон:
· Охранная зона ВЛ-10 кВ Чм-101, входящая в электросетевой комплекс 10 кВ Чм-101 от ПС-110/35/10 кВ «Черемушки», с входящими ВЛ и ТП;
· Санитарно-защитная зона проектируемого водопровода составляет 5.0м. Санитарно-защитная зона проектируемых колодцев-точек подключения водопровода составляет 10.0 м.

На данной территории отсутствуют зоны действия публичных сервитутов.
Таблица.  Планируемый баланс проектируемой территории
	№ п/п
	Территория
	Ед. изм.
	Проектное решение

	
	
	
	Площадь 
	%

	1
	Зона размещения проектируемого водопровода ЗУ-1

Всего: 
	м2
	993.1
	100

	2
	Длина проектируемого водопровода


	пм
	291.5
	-


5. Вертикальная планировка и инженерная подготовка территории
Схема вертикальной планировки территории решена методом проектных отметок. Проектные отметки на территории застройки приняты на 0.3 — 0.5 м выше существующих. Проектом предусматривается отведение ливневых и талых вод с придомовой территории в ливневую канализацию закрытого типа.

6. Схема границ территорий объектов культурного наследия
Согласно генеральному плану города Майкоп на данной территории объектов культурного наследия нет.
Если при строительных работах на данной территории будут обнаружены предметы, имеющие археологическую ценность (керамические фрагменты, предметы древнего вооружения, монеты, костные останки и пр.), то все работы на участке останавливаются. Необходимо вызвать представителя Управления по охране, реставрации и эксплуатации историко-культурных ценностей (наследия) Республики Адыгея (статья 36 Федерального Закона № 73-ФЗ от 25.06.2002г. в редакции от 09.03.2016г.).
7. Защита территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, проведение мероприятий по гражданской обороне и обеспечению пожарной безопасности
Возможные чрезвычайные ситуации природного характера:

1. Ливневые осадки;

2. Подтопление низинных участков склоновыми стоками дождевых и талых вод;

3. Крупный град — диаметр градин 20 мм и более;

4. Сильный ветер — скорость при порывах 25 м/сек и более;

5. Сильный гололёд — обледенение ЛЭП;

6. Сейсмическая опасность — 7-9 баллов.

Предупреждение возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера:

1. Отсутствие опасных производств и потенциально опасных предприятий;

2. При строительстве необходимо учитывать антисейсмические мероприятия.

3. Проведение необходимых мероприятий по повышению устойчивости функционирования объектов инфраструктуры.

4. Проведение мероприятий по инженерной подготовке территории.
8. Пожарная безопасность
Проект выполнен с учётом всех необходимых требований пожарной безопасности СНиП 21-01-97 «Пожарная безопасность зданий и сооружений».

Наружное пожаротушение предусмотрено от ранее запроектированного и  существующего пожарных гидрантов, расположенных на существующей городской водопроводной сети, закольцованной вокруг дома «Литер-1», и ранее запроектированном колодце ТПК-3. Средство наружного пожаротушения — пожарный автомобиль существующей пожарной части.

9. Охрана окружающей среды
Чтобы предотвратить загрязнение окружающей среды и засорение строительной площадки, необходимо разработать инструкцию, в которой будут перечислены мероприятия по охране окружающей среды. Территория, на которой выполняются строительные работы, должна быть приведена в порядок.

10. Основные технико-экономические показатели
1) Площадь территории проектирования — 993.1 м2.

2) Длина проектируемого водопровода — 291.5 м.
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