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Приложение № 1
к документации по планировке территории, расположенной в районе Московского проспекта и ул. Загоровского в городском округе город Воронеж
Положение  

о размещении объектов капитального строительства и характеристиках планируемого  развития территории, расположенной в районе

 Московского проспекта и ул. Загоровского
в городском округе город Воронеж
I. Общие положения

Документация по планировке территории, расположенной в районе Московского проспекта и ул. Загоровского разработан на основании постановления администрации городского округа город Воронеж от 01.06.2015 № 444 «О подготовке документации по планировке территории, расположенной в районе Московского проспекта и  ул. Загоровского в городском округе город Воронеж» (в ред. постановления администрации городского округа город Воронеж от 17.12.2015 № 936), Генерального плана городского округа город Воронеж утвержденного решением Воронежской городской думы от 19.12.2008  № 422-II «Об утверждении генерального плана городского округа город Воронеж» (далее - Генеральный план), Правил землепользования и застройки, утвержденных  решением Воронежской городской думы от 25.12.2009 № 384-II «Об утверждении Правил землепользования и застройки городского округа город Воронеж», в соответствии с требованиями Градостроительного кодекса Российской Федерации, иных нормативных правовых актов Российской Федерации, Воронежской области, муниципальных правовых актов городского округа город Воронеж.
Подготовка документации по планировке территории осуществляется в целях обеспечения устойчивого развития территорий, выделения элементов планировочной структуры (кварталов, микрорайонов, иных элементов), установления границ земельных участков, на которых расположены объекты капитального строительства, границ земельных участков, предназначенных для строительства и размещения линейных объектов.

Проект планировки территории является основой для разработки проекта межевания территории. Документация по планировке территории является основанием для последующей подготовки проектной документации и осуществления строительства.

Материалы утвержденного проекта планировки являются основой для выноса на местность красных линий, линий регулирования застройки, границ земельных участков, а также должны учитываться при разработке проектов межевания территорий и последующих стадий архитектурно-строительного проектирования и строительства отдельных объектов.

Архитектурно-строительное проектирование осуществляется с учетом положений настоящего проекта планировки территории в соответствии с требованиями технических регламентов, региональных нормативов градостроительного проектирования Воронежской области, утвержденных приказом департамента архитектуры и строительной политики Воронежской области от 29.12.2014 № 61-02-03/374 «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Воронежской области» (далее – региональный градостроительный норматив) и местного норматива градостроительного проектирования «Планировка жилых, общественно-деловых и рекреационных зон городского округа город Воронеж», утвержденного постановлением администрации городского округа город Воронеж от 26 июля 2010 г. № 650 «Об утверждении местного норматива градостроительного проектирования «Планировка жилых, общественно-деловых и рекреационных зон городского округа город Воронеж» (далее – местный градостроительный норматив).
II. Современное использование проектируемой территории
Планируемая территория комплексной жилой застройки, площадью 52,5 га расположена по адресу: г. Воронеж, ул. Шишкова, 140б, участок         № 3. Планируемая территория состоит из земельных участков, которые относятся к категории земель населенных пунктов: земельный участок с кадастровым номером 36:34:0602001:13758 принадлежит на праве собственности  ООО «ВЫБОР»; земельный участок  с кадастровым номером 36:34:0602001:13759 принадлежит на праве собственности ООО «АТЛАНТ».
Планируемая территория свободна от застройки объектов капитального строительства. В границах проектируемой территории расположены зеленые насаждения. Южная граница участка и центральная его часть пересекается магистральными сетями хозфекальной канализации и водоводами    диаметром 400 мм. 

Территория участка имеет вытянутую форму и размещается параллельно Московскому проспекту. 

С северной стороны проектируемый участок граничит с                        ул. Ломоносова – улицей общегородского значения, с западной стороны - полосой земельного участка, выделенной под многоэтажную застройку ОАО «ДСК», с южной стороны участок граничит с многоэтажной застройкой ОАО «ДСК», с восточной стороны  - территорией Гослесфонда. На северо-востоке от участка располагается коттеджная застройка и застройка 2-5- ти этажными жилыми домами.

Положительным аспектом рассматриваемой территории является близкое размещение площадки проектирования от лесного массива, что благоприятно влияет на оздоровление атмосферного воздуха и является хорошим местом для массового отдыха жителей квартала.

Транспортная связь с городским центром осуществляется по существующим улицам Шишкова, Московский проспект.
Расположение в непосредственной близости от пересечения крупных транспортных магистралей создает возможность организации хороших транспортных связей с основными деловыми и жилыми районами города, историко-культурным и деловым центром, а также пригородной зоной.
Генеральным планом городского округа город Воронеж планируемая территория определена как зона застройки многоэтажными жилыми домами (9 этажей и выше). 

В соответствии с Правилами землепользования и застройки городского округа город Воронеж, утверждёнными решением Воронежской городской Думы от 25.12.2009 № 384-II, представленная на рассмотрение планируемая территория расположена в территориальной зоне:
 - Ж10 – зона  развития многоэтажной жилой застройки. Зона выделена для формирования жилых районов многоэтажной жилой застройки на свободных и трансформируемых территориях с определением параметров жилой застройки и набором услуг по мере принятия решений о застройке территории органами местного самоуправления. 

Согласно статьи 20 вышеуказанных Правил, многоэтажные жилые дома с объектами соцкультбыта, подземные парковки для хранения автомобилей, торговый комплекс, площадки для отдыха взрослого населения, детские и спортивные площадки являются основным видом использования земельных участков в зоне Ж10.
В соответствии с письмом управления по охране объектов культурного наследия Воронежской области от 14.07.2015 № 71-04-10/293 на земельном участке по ул. Шишкова, 140 б, участок № 3 отсутствуют объекты культурного наследия, включённые в Единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, и выявленные объекты культурного наследия.
Правилами землепользования и застройки  установлены ограничения на использование земельных участков и объектов капитального строительства на планируемой территории по техногенным  факторам - зона воздушных подходов аэродромов в связи с чем необходимо соблюдать правила использования воздушного пространства. Согласованию подлежит размещение:

- всех объектов в границах полос воздушных подходов к аэродромам, а также вне границ этих полос в радиусе 10 км от контрольной точки аэродрома (КТА); 

- объектов в радиусе 30 км от КТА, высота которых относительно уровня аэродрома 50 м и более независимо от мест размещения; 
- объектов высотой от поверхности земли 50 м и более; 

- линий связи, электропередачи, а также других объектов радио и электромагнитных излучений;

- взрывоопасных объектов.

Согласно заключениям аэродрома Воронеж «Балтимор» от 07.07.2015, ООО УК «АВИАСЕРВИС» от 22.07.2015, ОАО «ВАСО» от 23.07.2015, Межрегионального территориального управления воздушного транспорта Центральных районов Федерального агентства воздушного транспорта от 09.08.2015 строительство группы многоквартирных  17-ти, 18-ти, 26-ти этажных жилых домов возможно до высоты 80,5 метров.

Указанные объекты будут являться искусственным препятствием для полетов и подлежат специальной маркировке и светоограждению согласно ФАП НГЭАГА-06г. и РЭАГосА. По окончанию строительства необходимо предоставить в адрес войсковой части 23326 аэродрома Воронеж (Балтимор) исполнительную документацию с указанием абсолютных отметок верха сооружения.

III. Архитектурно-планировочные решения
Развитие планируемой территории, по ул. Шишкова, 140б, участок       № 3 в городском округе город Воронеж, площадью 52,5 га, возможно за счёт строительства современной застройки с полным инженерным обеспечением и повышение эффективности использования городской территории за счет повышения плотности застройки. 

Проектом предлагается выделение следующих функциональных зон в границах, предлагаемых для застройки территорий:
- зона планируемого размещения многоэтажной жилой застройки;

- зона планируемого размещения объектов социального обслуживания;

- зона планируемого размещения зеленых насаждений с организацией в них игровых территорий и площадок отдыха;

- зона инженерной и транспортной инфраструктуры.

Общая площадь осваиваемой территории под жилищное строительство составляет 52,5 га. Площадь территории под застройку составляет 43,5879 га. На земельном участке площадью 52,5 га при плотности застройки 1,69 тыс.кв.м./га планируется строительство многоэтажной многоквартирной застройки этажностью 17-18-26 этажей со встроенно - пристроенными нежилыми помещениями общественного назначения. 
Общая площадь жилой застройки (фонд) нового строительства составит 884481,59 кв.м, общая площадь квартир составит 589268,14 кв.м, население нового жилого фонда составит 19642 человека, количество квартир - 13017. На первых этажах жилых зданий планируется размещение помещений общественного назначения, общей площадью 74578,88  кв.м. 

Показатели по застройке приняты из укрупненных расчетов. Данные значения будут скорректированы при разработке индивидуальных проектов зданий и сооружений. Каждый индивидуальный проект должен пройти согласование в установленном порядке. Очередность строительства определить при дальнейшем проектировании.

Земельный участок, предназначенный  для жилой застройки, должен содержать необходимые элементы планировочной структуры: территории под жилыми зданиями, проезды и пешеходные дороги, ведущие к жилым зданиям; открытые площадки для временного хранения автомобилей; придомовые зеленые насаждения, площадки для отдыха взрослого населения и площадки для детей; хозяйственные площадки.
Минимально допустимое расстояние от окон жилых зданий до площадок: 
- для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста - не менее 12 м; 

- для отдыха взрослого населения - не менее 10 м; 

- для занятий физкультурой (в зависимости от шумовых характеристик наибольшие значения принимаются для хоккейных и футбольных площадок, наименьшие - для  площадок   для настольного тенниса) 10-40 м; 

- для хозяйственных целей - не менее 20 м; 

- для выгула собак - не менее 40 м. 
  Расстояния от площадок для сушки белья не нормируются, расстояния от площадок для мусоросборников до физкультурных площадок, площадок для игр детей и отдыха взрослых следует принимать не менее 20 м, а от площадок для хозяйственных целей до наиболее удаленного входа в жилое здание - не более 100 м для домов с мусоропроводами и 50 м для домов без мусоропроводов. 
Технико-экономические показатели дворовой территории.
Таблица № 1
	№

п/п
	Площадки


	Население

чел.
	Удельные размеры площадок, кв.м./чел.
	Площадь, кв.м

	
	
	
	
	нормативная
	проектная

	1
	Для игр детей дошкольного и младшего       
школьного возраста
	19642
	0,7
	13750,1
	4676,5

	2
	Для отдыха взрослого населения
	19642
	0,1
	1964,3
	1020,81

	3
	Для занятий физкультурой
	19642
	2,0
	19642 (50%)
	6327,45*

	4
	Для хозяйственных целей и выгула собак
	19642
	0,3
	5892,6
	2946,45

	5
	Для стоянки автомобилей
	19642
	0,8
	15714,4
	36050


Согласно табл.2 п.2.3 местного норматива градостроительного проектирования «Планировка жилых, общественно-деловых и рекреационных зон городского округа город Воронеж», утверждённого постановлением администрации городского округа город Воронеж от 26.07.2010 № 650, площадки для игр детей, отдыха, занятий физкультурой могут быть уменьшены на 30 % при наличии скверов, парков и других озеленённых территорий общего пользования на расстоянии не более 500 м от проектируемого участка. Допускается уменьшать, но не более чем на    50 % удельные размеры площадок для хозяйственных целей при застройке жилыми зданиями 9 этажей и выше. 
* Помимо детских игровых площадок, и площадок для отдыха взрослого населения, спортивных площадок, размещенных на  дворовой территории жилых домов и на участках общего пользования, в пешеходной доступности расположен спортивно-оздоровительный комплекс "Олимпик" где население планируемой территории может осуществлять занятия спортом.

IV. Транспортная инфраструктура

Основой транспортной схемы планируемой территории является транспортная схема, утверждённая в составе Генерального плана.  

Проектом планировки территории предусмотрена улично-дорожная сеть в увязке с планировочной структурой проектируемого жилого комплекса и прилегающей к нему территории, а также обеспечением удобных транспортных связей с общегородским центром.

Ширина улиц в красных линиях определена с учётом санитарно-гигиенических требований в зависимости от категорий улиц и дорог, интенсивности движения транспорта и пешеходов, наличия технических полос для прокладки инженерных коммуникаций.

Транспортная связь с городским центром осуществляется автобусным транспортом по городской магистрали - ул. Шишкова и магистральной улице общегородского назначения - Московскому проспекту. 
В пределах селитебного образования предусматривается создание магистралей общегородского значения регулируемого движения –                 ул. Шишкова - ул. Загоровского (4-х полосная, с шириной полосы – 4,0м, разделительная полоса – 7,0 м, пересекающая с севера ул. Ломоносова и образуя транспортную одноуровневую кольцевую развязку)  и местного значения, обеспечивающих пешеходные и автотранспортные связи в планировочном районе с выходом на магистральную улицу общегородского значения  регулируемого движения -  Московский проспект. 

Основные пешеходные связи обеспечивают удобную пешеходную доступность объектов обслуживания, остановок общественного транспорта и зон отдыха. Ширина тротуаров принята с учётом категории и назначения улиц в зависимости от размеров пешеходного движения.

Проезды, подъезды, площадки для парковки автотранспорта закладываются капитального типа с асфальтобетонным покрытием, тротуары и пешеходные дорожки – с покрытием из тротуарной плитки сухого прессования.

Проектом предусматривается возможность размещения парковок и площадок для кратковременной парковки легкового автотранспорта. На внутридворовой территории предусмотрены открытые гостевые автостоянки, а также подземные парковки для постоянного и временного хранения легкового автотранспорта.

V. Инженерная инфраструктура
Проектом планировки предложены принципиальные решения по развитию инженерной инфраструктуры в границах рассматриваемой территории, которые приняты с учётом общей схемы развития объектов инженерной инфраструктуры, утверждённой в составе Генерального плана городского округа город Воронеж.
Инженерное обеспечение территории.
Таблица № 2
	Водоснабжение территории
	8383  тыс.м3/сут

	Водоотведение
	8383  тыс.м3/сут

	Электропотребление
	70774,7 тыс.кВт.ч/год;

	Теплоснабжение
	48,1 Гкал/час; 55,91 МВт;

	Газоснабжение
	6,46 тыс.м3/час.


VI. Социальное и культурно-бытовое обслуживание
Сложившаяся структура культурно - бытового обслуживания характеризуется сосредоточением большей части учреждений городского значения в Центральном и Ленинском районах города. В этих районах, где сформировался центр города, расположены основные административные, общественные и хозяйственные организации города, а также учреждения культурно - бытового обслуживания.

Так как в настоящее время планируемая территория не обеспечена объектами социально-культурного и коммунально-бытового назначения,  то проектом планировки предусмотрено размещение на данной территории объектов социального обслуживания (школа, детский сад) и объектов повседневного обслуживания. Объекты периодического и эпизодического обслуживания расположены на прилегающих территориях и в центре.
Помещения общественного назначения предусмотрены во встроенно-пристроенных нежилых помещениях, расположенных на первых этажах жилых домов.

Объекты социального обслуживания.

Для обеспечения планируемой территории комплексной жилой застройки по ул. Шишкова, 140б, детскими дошкольными учреждениями и общеобразовательными школами, в зоне размещения объектов социального назначения запланировано размещение отдельно стоящего детского сада с общей вместимостью 250 мест, встроенно-пристроенного детского сада на 320 мест и общеобразовательной школы на 1550 мест. Расчетное количество  учащихся планируемой территории составляет 1546 мест.  Планируемый земельный участок для проектирования и строительства школы на 1550 мест имеет площадь 2,6350 га. Планируемые земельные участки для проектирования и строительства детского сада на 250 мест и 320 мест, имеют площадь 1,5950 га, что соответствует требованиям, установленным к земельным участкам для дошкольных образовательных учреждений.

Согласно местному нормативу градостроительного проектирования радиусы обслуживания населения учреждениями и предприятиями обслуживания, размещенными в многоэтажной застройке, составляют для детских дошкольных учреждений - 300м, общеобразовательных школ             - 500м.
Расчет по обеспечению населения планируемой территории с численностью населения 19642 человека детскими садами и школами выполнен в соответствии с показателями демографической ситуации на расчетный срок.
Таблица № 3
	№

п/п
	Наименование учреждений
	Рекомендуемая обеспеченность
	Требуется по норме
	Запроектировано



	1
	Общеобразовательные  школы
	по демографии 92,5 места/1000 жителей
	1546 мест
	1550



	2


	Детские дошкольные учреждения


	по демографии 41,4 места/1000 жителей
	569 мест
	570 мест


VII. Расчет обеспечения планируемой территории машино-местами

Согласно п. 12.6.2.4. региональных нормативов градостроительного проектирования расчетное количество машино-мест в местах организованного хранения автотранспортных средств следует определять из расчета на 1000 жителей – 320 машино-мест (19642х320/1000=6285). Согласно п. 9.2.1.48, места для хранения автомобилей в подземных гаражах следует предусматривать из расчета не менее 25 машино-мест на 1000 жителей. 
На планируемой территории предлагается размещение 7727 м/мест, из них 6285 м/мест для постоянного хранения и 1442 парковочных места для временного хранения индивидуальных легковых автомобилей на наземных открытых гостевых автостоянках на территории микрорайона. 
Баланс планируемой  территории 
Таблица № 4
	Территория
	Единица 
измерения
	Проектное  решение

	
	
	количество


	%

	1
	2
	3
	4

	Территория участка в границах землеотвода - всего             


	га
	52,4393
	100

	в  том   числе:

территория  под жилыми домами


	га
	8,8115
	16,81

	Объекты инженерной инфраструктуры (ТП, РП)


	га
	0,04667
	0,089

	Улицы, проезды


	га
	20,7749
	39,62

	Территория общего пользования  всего:


	га
	22,8062
	43,48

	 - участок школы          


	га
	2,635
	5,26

	- участки детских садов              


	га
	1,595
	3,05

	- участки  зеленых  насаждений общего пользования и спортивных сооружений


	га
	16,666
	31,53

	- участки объектов культурно-бытового и коммунального обслуживания          


	га
	1,0718
	2,044

	- участки гаражей, стоянок      
     
	га
	0,8381
	1,598


VIII. Технико-экономические показатели проекта планировки
Таблица № 6

	№

п/п
	Наименование показателей
	Единица

измерения
	Современное

состояние 
	Проектное решение

	1
	2
	3
	4
	5

	1.
	Территория
	
	
	

	1.1
	Площадь проектируемой территории всего:


	га


	
	52,4393



	
	В том числе:  территория жилой застройки
	га


	
	9,8834

	
	- многоэтажная застройка
	га
	
	8,8115

	
	- объекты социального и культурно-бытового обслуживания населения
	га
	
	1,0719

	1.2
	Участки стоянок-гаражей для постоянного хранения индивидуального автотранспорта
	га
	
	0,8381

	1.3.
	Территории общего пользования:
	га
	
	5,8789

	
	- зеленые насаждения общего пользования, спортивные площадки
	га
	
	16,5380

	
	- улицы, дороги, проезды
	га
	
	20,7749

	
	- стоянки для кратковременного хранения автомобилей
	га
	
	3,6050

	1.4.
	Коэффициент застройки
	тыс. М2/га
	
	0,26

	2.
	Население
	
	
	

	2.1.
	Численность населения
	тыс.чел.
	
	19642

	2.2.
	Плотность населения
	чел/га
	
	451

	3.
	Жилищный фонд
	
	
	

	3.1.
	Общая площадь зданий
	М2
	
	884481,59

	3.2
	Общая площадь квартир
	М2
	
	589268,14

	3.3.
	Этажность застройки
	этаж
	
	17, 18, 26

	4.
	Объекты социального и культурно-бытового назначения
	
	
	

	4.1.
	Детские дошкольные учреждения
	мест
	
	320, 250

	4.2.
	Школа
	мест
	
	1550

	4.3.
	Аптеки
	объектов
	
	2

	4.4.
	Раздаточные пункты детской молочной кухни
	М2
	
	36

	4.5.
	Предприятия розничной торговли, питания и бытового обслуживания
	М2
	
	19967,87

	4.6.
	Физкультурно-спортивные сооружения
	М2
	
	1550

	
	Учреждения жилищно-коммунального хозяйства
	М2
	
	200

	
	Организации учреждения управления, кредитно-финансовые учреждения и предприятия связи
	М2
	
	500

	4.7.
	Опорный пункт правопорядка
	М2
	
	200

	4.8.
	Юридическая консультация
	юрист
	
	6

	4.9.
	Нотариальная контора
	нотариус
	
	6

	5.
	Транспортная инфраструктура
	
	
	

	5.1.
	Гаражи, стоянки для легковых автомобилей постоянного хранения
	машино-мест
	
	6285

	6.
	Инженерное оборудование и благоустройство территории
	
	
	

	6.1.
	Водопотребление
	тыс. м3/сут
	
	8383

	6.2.
	Водоотведение
	тыс.м3//сут
	
	8383

	6.3.
	Электропотребление
	тыс.кВт.ч/год
	
	70774,7

	6.4.
	Расход газа
	тыс.м3/час
	
	6,46

	6.5.
	Общее потребление тепла на  отопление, вентиляцию, горячее водоснабжение 
	Гкал/час

МВт
	
	48,1

55,91


IX. Проект межевания территории
Проект межевания территории произведен в соответствии с планировочной схемой территории в целях установления границ земельных участков, планируемых под застройку. Планируемая территория не имеет обременений и зон предлагаемых публичных сервитутов. Схема межевания выполнена с учетом проектируемых красных линий, допустимого размещения зданий, строений, сооружений и выявлением территорий общего пользования. 
X. Защита территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, проведения мероприятий по гражданской обороне и обеспечению пожарной безопасности
Мероприятия по защите территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, проведения мероприятий по гражданской обороне и обеспечению пожарной безопасности должны производиться в соответствии с положениями Генерального плана городского округа город Воронеж.

Руководитель управления 

главного архитектора 

городского округа                                                                               А.В. Шевелёв
