16

Приложение № 1
к документации по планировке территории, ограниченной улицами Московский проспект – 45-й стрелковой дивизии – Славы – переулок Ракетный в городском округе город Воронеж
ПОЛОЖЕНИЕ
о характеристиках и очередности планируемого развития
 территории, ограниченной улицами Московский проспект – 
45-й стрелковой дивизии – Славы – переулок Ракетный 
в городском округе город Воронеж
I. Общие положения

Документация по планировке территории, ограниченной улицами Московский проспект – 45-й стрелковой дивизии – Славы – переулок Ракетный в городском округе город Воронеж, разработана в целях реализации Генерального плана городского  округа город Воронеж, утвержденного решением Воронежской городской Думы от 19.12.2008 № 422-II  (далее – Генеральный план), постановления администрации городского округа город Воронеж от 02.03.2015 № 178 «О развитии застроенной территории, ограниченной улицами Московский проспект – 45-й стрелковой дивизии – Славы – переулок Ракетный в городском округе город Воронеж», на основании заявления Общества с ограниченной ответственностью «ТрансЦентрСтрой Развитие» (ИНН 3664043840), договора о развитии застроенной территории от 24.03.2017, Правил землепользования и застройки городского округа город Воронеж, утвержденных решением Воронежской городской Думы  от 25.12.2009 № 384-II (далее – Правила землепользования и застройки), 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, должны учитываться при разработке проектов межевания территорий, а также для последующих стадий архитектурно-строительного проектирования и строительства отдельных объектов.

Архитектурно-строительное проектирование должно осуществляться с учетом положений настоящей документации по планировке территории в соответствии с  Градостроительным и Земельным кодексами Российской Федерации, требованиями технических регламентов, СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*», утвержденным приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 30.12. 2016 № 1034/пр (далее – СП 42.13330.2016), региональными нормативами градостроительного проектирования  Воронежской области, утвержденными приказом управления архитектуры и градостроительства Воронежской области от 09.10.2017 № 45-01-04/115 (далее – РНГП), местными нормативами градостроительного проектирования городского округа город Воронеж, утвержденными решением Воронежской городской Думы от 31.08.2016 № 340-IV (далее – МНГП).
II. Современное использование проектируемой территории
Проектируемая     территория    ограничена    пр-ктом   Московский,   ул. 45-й стрелковой дивизии, ул. Славы, пер. Ракетный и расположена в Коминтерновском районе городского округа город Воронеж.
Постановлением администрации городского округа город Воронеж от 02.03.2015 № 178 «О развитии застроенной территории, ограниченной улицами Московский проспект – 45-й стрелковой дивизии – Славы – переулок Ракетный в городском округе город Воронеж» утвержден перечень адресов зданий, строений, сооружений, подлежащих сносу.
По результатам открытого аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории, проведенного 27.02.2017, администрацией городского округа город Воронеж и ООО «ТЦС Развитие»  заключен договор о развитии застроенной территории от 24.03.2017.
В соответствии с пунктом 1.3 договора о развитии застроенной территории от 24.03.2017 территория, подлежащая развитию, должна рассматриваться в составе и с учетом развития территории, ограниченной улицами Московский проспект – 45-й стрелковой дивизии – Славы – переулок Ракетный, и с учетом развития инфраструктуры в прилегающих кварталах. В связи с этим была выделена территория, ограниченная красными линиями улиц, включая застроенную территорию, подлежащую развитию, площадью 3,9 га. Общая площадь рассматриваемой территории составляет 9,2 га. 

На текущем этапе на территории площадью 9,2 га расположены ветхие 2–3-этажные жилые дома, подлежащие сносу, существующие 3-, 9–10- и 24- этажные жилые дома, существующее 5-этажное общежитие, здания и сооружения коммунально-бытового типа, здания социального назначения.

Территория ограничена:

- с северной стороны – ул. 45-й стрелковой дивизии; 

- с западной стороны – пр-ктом Московский;

- с южной стороны – пер. Ракетный; 

- с восточной стороны – ул. Славы и территорией индивидуальной жилой застройки.

Развитие планируемой территории возможно за счет реконструкции (сноса) устаревшего жилого фонда и строительства современной застройки с полным инженерным обеспечением. Малоэтажная многоквартирная жилая застройка, подлежащая сносу под развитие многоэтажной застройки, вошла в муниципальную адресную программу «Снос и реконструкция ветхого многоквартирного жилищного фонда в городском округе город Воронеж», утвержденную решением Воронежской городской Думы от 14.07.2010   № 150-III. В указанную муниципальную программу вошли следующие жилые дома, предлагаемые под снос:  пр-кт Московский, 42, ул. 45-й стрелковой дивизии, 113, ул. 45-й стрелковой дивизии, 115, ул. 45-й стрелковой дивизии, 117, ул. 45-й стрелковой дивизии, 123, пер. Славы, 1, пер. Славы, 2, пер. Славы, 3, пер. Славы, 4, пер. Славы, 6, пер. Славы, 7, пер. Славы, 8, пер. Славы, 9, пер. Славы, 10, пер. Славы, 12, пер. Славы, 14, ул. Славы, 3, ул. Славы, 5, ул. Славы, 7. 
В соответствии с договором о развитии застроенной территории от 24.03.2017 жилые дома по ул. 45-й стрелковой дивизии, 113, ул. 45-й стрелковой дивизии, 115, ул. 45-й стрелковой дивизии, 117, ул. 45-й стрелковой дивизии, 123, пер. Славы, 1, пер. Славы, 2, пер. Славы, 3, пер. Славы, 4, пер. Славы, 6, пер. Славы, 7, пер. Славы, 8, пер. Славы, 9, пер. Славы, 10, пер. Славы, 12, пер. Славы, 14, ул. Славы, 3, ул. Славы, 5, ул. Славы, 7 будут расселены и демонтированы. Также будут демонтированы здания трансформаторной подстанции (пер. Славы, 16т) и гаража (пер. Славы, 9). Жилой дом со встроенно-пристроенными на первом этаже помещениями общественного назначения по пр-кту Московский, 42 по результатам визуального обследования не рекомендован к демонтажу и подлежит сохранению с последующей реконструкцией.

Ближайшие расстояния от территории проектирования до основных структурообразующих элементов города:
-
до центра города – 4 км;
-
до железнодорожного пассажирского вокзала – 4 км;
-
до центрального автовокзала – 400 м.
Транспортная связь с городским центром осуществляется по                    ул. 45-й стрелковой дивизии и по пр-кту Московский.
В соответствии с Генеральным планом рассматриваемая территория расположена в следующих функциональных зонах: общественно-деловой зоне специального вида; зоне существующей застройки многоэтажными жилыми домами (9 этажей и выше); зоне планируемой до 2020 года застройки многоэтажными жилыми домами (9 этажей и выше).
В соответствии с Правилами землепользования и застройки планируемая территория расположена в  следующих территориальных зонах:

- Ж 7 – зона многоэтажной застройки. Зона выделена для формирования жилых районов многоэтажной застройки с необходимым набором услуг местного значения. Размещение в данной территориальной зоне многоэтажных многоквартирных домов относится к основному виду разрешенного использования;
- Ж 8 – зона малоэтажной многоквартирной застройки, подлежащей сносу под развитие многоэтажной. Зона выделена с целью поэтапной реконструкции с ограниченным набором услуг местного значения, поквартального сноса ветхого малоценного 2–3-этажного жилого фонда с заменой его на современное жилье повышенной этажности. Размещение в данной территориальной зоне многоэтажных многоквартирных домов относится к основному виду разрешенного использования;
- Ж 9 – зона среднеэтажной застройки, подлежащей реконструкции и модернизации. Зона выделена в целях поэтапной, комплексной реконструкции и модернизации жилого фонда при условии разработки соответствующих программ, качественного обновления существующего жилья и городской среды в целом, увеличения общей площади жилого фонда на существующих территориях. Размещение в данной территориальной зоне многоэтажных многоквартирных домов относится к основному виду разрешенного использования;
- О 4 – зона специализированного обслуживания. Зона выделена в целях     обеспечения условий осуществления различных видов деятельности, объединенных общим требованием: собственники земельных участков, расположенных в этих зонах, могут использовать недвижимость в соответствии с приведенными видами использования только после получения специальных согласований. Специальные обслуживающие зоны для объектов с большим земельным участком. 

Согласно градостроительным регламентам территориальных зон, утвержденным в составе Правил землепользования и застройки, многоквартирные многоэтажные жилые дома, подземные стоянки (гаражи) индивидуальных легковых автомобилей являются основными видами разрешенного использования  земельных участков в территориальных зонах Ж 7, Ж 8, Ж 9. 

Строительство объектов федерального и регионального значения на данной территории не предполагается.
Планируемая территория расположена в пределах приаэродромных территорий аэродромов Воронеж (Балтимор), Воронеж (Придача), Воронеж (Чертовицкое) и в районе аэродрома Воронеж (Чертовицкое), в связи с чем необходимо соблюдение требований, установленных законодательством Российской Федерации.  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.

При получении разрешений на строительство будут получены соответствующие согласования на реконструируемую часть рассматриваемой территории, состоящей из комплекса многоквартирных многоэтажных жилых домов высотой 10-18 этажей.
В соответствии с картой зон с особыми условиями использования территории, утвержденной в составе Правил землепользования и застройки, планируемая территория частично попадает в санитарно-защитную зону промышленных предприятий I-III классов вредности и в санитарно-защитную зону кладбища.  

В настоящее время предприятия I-III классов вредности фактически прекратили свое существование. Так, в соответствии с определением о завершении конкурсного производства Арбитражного суда Воронежской области от 13.04.2015 по делу № А14-13640/2004, а также выпиской из ЕГРЮЛ в отношении ОАО «ВЭКС» Воронежский экскаватор банкротство последнего окончено, конкурсное производство завершено. 

Планируемая территория находится в санитарно-защитной зоне Коминтерновского кладбища, расположенного по пр-кту Московский, 31л (площадь земельного участка – 314660 кв. м). 
Решением исполкома горсовета от 30.06.1970 № 445 «О закрытии Отроженского кладбища по Ленинскому проспекту и запрещении захоронений на Коминтерновском кладбище» захоронения на Коминтерновском кладбище запрещены. 
Согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов», утвержденным постановлением Главного государственного санитарного врача Российской Федерации от 25.09.2007 № 74, указанное кладбище относится к V классу вредности в гигиенической классификации с ориентировочным размером санитарно-защитной зоны 50 м. 

Вместе с тем ООО «Экопроект ЦЧР» был разработан Проект расчетной санитарно-защитной зоны кладбища «Коминтерновское» по адресу: г. Воронеж, Московский проспект, 31л и получено положительное экспертное заключение ФБУЗ «Центр гигиены и эпидемиологии в Воронежской области» от 22.04.2016 № ОГ-04-702. Согласно указанному заключению определена расчетная санитарно-защитная зона Коминтерновского кладбища. Границы данной зоны совпадают с границами земельного участка, фактически занимаемого кладбищем, и составляют 0 м по всем румбам. Имеется санитарно-эпидемиологическое заключение управления Федеральной службы по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека по Воронежской области от 07.06.2016 № 36 ВЦ.40.000.Т.008948.06.16.

На  территории планируемого квартала расположена существующая   9–24-этажная жилая застройка.

Для уточнения возможности размещения жилой застройки на данной территории не исключена процедура проведения натурных замеров фоновых концентраций загрязняющих веществ, подтверждающих возможность реализации мероприятий, обозначенных договором о развитии застроенной территории (строительство жилой застройки). 

Планируемая территория расположена в границах зон боевых действий на территории города Воронежа в 1942–1943 годах, в связи с чем необходимо соблюдение требований, установленных Законом Российской Федерации от 14.01.1993 № 4292-1 «Об увековечении памяти погибших при защите Отечества» и Законом Воронежской области от 29.04.2016 № 45-ОЗ «Об отдельных мерах по поддержке проведения поисковой работы на территории Воронежской области».

При этом согласно информации военного комиссариата Воронежской области Министерства обороны Российской Федерации от 04.08.2017 № 5/438 на рассматриваемой территории в границах жилого квартала, ограниченного пр-ктом Московский – ул. 45-й стрелковой дивизии – ул. Славы – пер. Ракетный, воинских захоронений (братских могил), учтенных в официальном реестре, нет.
При обнаружении в процессе строительства незахороненных останков и неразорвавшихся боеприпасов необходимо предпринять действия в рамках соблюдения требований, установленных Законом Российской Федерации от 14.01.1993 № 4292-1 «Об увековечении памяти погибших при защите Отечества» и Законом Воронежской области от 29.04.2016 № 45-ОЗ «Об отдельных мерах по поддержке проведения поисковой работы на территории Воронежской области».

Согласно информации управления по охране объектов культурного наследия Воронежской области на территории квартала,     ограниченного пр-ктом Московский – ул. 45-й стрелковой дивизии – ул. Славы – пер. Ракетный в городском округе город Воронеж, объекты культурного наследия, включенные в Единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, выявленные объекты культурного наследия и объекты, обладающие признаками объекта культурного наследия (в том числе археологического), отсутствуют. Рассматриваемая территория расположена вне зон охраны и вне защитных зон объектов культурного  наследия.

Согласно информации управления экологии администрации городского округа город Воронеж от 02.08.2017 № 19/1-2246 на планируемой территории особо охраняемые природные территории местного значения отсутствуют.
III. Архитектурно-планировочные решения
Общая площадь рассматриваемой территории составляет 9,2 га (включая застроенную территорию, подлежащую развитию, площадью 3,9 га). 

На планируемой территории преимущественно расположены земельные участки, находящиеся в собственности публично-правовых образований, в частной собственности, и земли, право государственной собственности на которые не разграничено.

На рассматриваемой территории площадью 3,9 га фактически располагаются малоэтажные жилые дома (2–3 этажа), нежилые постройки (сараи, гаражи). Развитие планируемой территории возможно за счет сноса устаревшего жилого фонда малоэтажной жилой застройки и строительства современной застройки с полным инженерным обеспечением. 

Сокращение существующего жилищного фонда на реконструируемых территориях предполагается в объеме 14024 кв. м. Существующий сохраняемый жилой фонд – 66031 кв. м. 

Структуру  проектируемой территории составят: зона существующей многоквартирной многоэтажной жилой застройки, зона существующей среднеэтажной жилой застройки, зона объектов соцкультбыта различного назначения, зона планируемого размещения многоэтажного нежилого здания социально-бытового назначения, зона планируемого размещения многоэтажных жилых домов с встроенными детскими садами на 175 мест, полным набором требуемых площадок различного назначения и реконструкции уже сложившейся застройки.

На рассматриваемой территории площадью 3,9 га планируется комплексное строительство 10–18-этажной многоквартирной жилой застройки со встроенными нежилыми помещениями, с размещением детских дошкольных учреждений на 1-м, 2-м этажах зданий и 3 подземными паркингами на 975 машино-мест. Общая площадь застройки – 7660,5 кв. м, общая площадь зданий и сооружений – 119165 кв. м, общая площадь всех проектируемых зданий – 117070 кв. м (в том числе общая площадь нежилых зданий социально-бытового назначения – 9676 кв. м),  общая площадь квартир – 77715 кв. м. 

Общая площадь нежилых встроенных помещений в проектируемых жилых домах – 3773,5 кв. м: 

- 940 кв. м   (470 х 2)   –   1-й   и   2-й   этажи   полностью   нежилые в 18- этажном доме со встроенным детским садом на 100 мест;

- 630 кв. м – 1-й этаж нежилой в 10-этажном  2-секционном доме (детский сад на 75 мест);

- 1816,5 кв. м – в 14–18-этажном 5-секционном доме  первый этаж нежилой;

- 297 кв. м – 1-й этаж нежилой в секции 18-этажного дома, где расположен кабинет врачей общей практики;

- 90 кв. м – 1-й этаж частично нежилой в секции18-этажного дома, где расположен опорный пункт полиции.
Согласно таблице 2 пункта 5.6 СП 42.13330.2016 тип жилого дома и квартир по уровню комфорта принят бизнес-класс, где норма площади квартир в расчете на 1 человека составляет 40 кв. м общей площади жилого помещения. Население жилого фонда составит 1943 человека (77715 кв. м / 40 кв. м), количество квартир – 652.

Интенсивность использования территории для развития застраиваемой территории площадью 3,9 га следующая: коэффициент застройки – 0,19 (618 + 438 + 241 + 6363,5 / 3,9), коэффициент плотности застройки – 3 (1854 + 9676 + 241 + 107394 / 3,9). 

В соответствии с таблицей Б.1 приложения Б СП 42.13330.2016 для реконструируемой застройки коэффициент плотности застройки и коэффициент застройки не должны превышать показатели 0,6 и 1,6 соответственно. При этом примечанием 4 к таблице Б.1 приложения Б определено, что при реконструкции сложившихся кварталов плотность застройки допускается повышать, но не более чем на 30 % при соблюдении санитарно-гигиенических и противопожарных норм.

С учетом изложенного, принимая во внимание проектирование и строительство в стесненных градостроительных условиях, интенсивность использования территории квартала площадью 9,2 га с общей площадью застройки 19819,5 кв. м, общей площадью зданий и сооружений 196834 кв. м следующая: коэффициент застройки 0,21 (19819,5 / 9,2), коэффициент плотности застройки 2,1 (196834 / 9,2).

Вместе с этим плотность населения квартала с учетом увеличенного на 30 % коэффициента плотности застройки составит 391 чел. га (1943 + 66031 х 0,75 / 30) / 9,2). 

Проектом планировки территории предлагается:

-
строительство многоквартирного 6-секционного жилого дома с подземным    паркингом    на   395   машино-мест   (переменная  этажность 14–18 этажей, площадь застройки 2341,5 кв. м), с нежилыми встроенными помещениями площадью 1816,5 кв. м, размещенными на 1-м этаже 5-й секции, стоящего фасадом к ул. 45-й стрелковой дивизии, с размещением учреждений повседневного и периодического обслуживания;

-
строительство многоэтажного нежилого здания социально-бытового назначения (этажность 24 этажа, площадь застройки 400 кв. м);

-
строительство нежилого здания социально-бытового назначения (этажность 2 этажа, площадь застройки 38 кв. м);

-
строительство многоквартирного жилого дома со встроенным детским садом на 1-м и 2-м этажах здания на 100 мест, с игровыми площадками ограниченного пользования (этажность 18 этажей, площадь застройки 470 кв. м);

-
строительство многоквартирного жилого дома с подземным паркингом на 270 машин с нежилым помещением для размещения кабинета врачей общей практики (этажность 18 этажей, площадь застройки 822 кв. м);

-
строительство многоквартирного жилого дома с подземным паркингом на 310 машин и нежилым помещением для размещения опорного пункта полиции (этажность 18 этажей, площадь застройки 1050 кв. м);

-
строительство   многоквартирного    жилого   дома    (этажность 18 этажей, площадь застройки 1050 кв. м);

-
строительство многоквартирного жилого дома со встроенным детским садом на 75 мест, с игровыми площадками ограниченного пользования (этажность 10 этажей, площадь застройки 630 кв. м);

-
реконструкция малоэтажного многоквартирного жилого дома с расположенными на 1-м этаже торговыми объектами (этажность 3 этажа, площадь застройки 618 кв. м);

-
благоустройство рассматриваемой территории.

Представлен план реализации мероприятий по развитию территории, ограниченной пр-ктом Московский, ул. 45-й стрелковой дивизии, ул. Славы, пер. Ракетный в городском округе город Воронеж, утвержденный руководителем управления строительной политики администрации городского округа город Воронеж, включающий в себя последовательность и сроки сноса, реконструкции:  

- I этап (1-я очередь строительства) – расселение жильцов домов по         ул. Славы, 3, ул. Славы, 5, ул. Славы, 7, строительство и сдача в эксплуатацию 1-й очереди строительства площадью 18900 кв. м, строительство 18-этажного многоквартирного жилого дома;

- II этап (2-я очередь строительства) – расселение жильцов домов по ул. 45-й стрелковой дивизии, 113, ул. 45-й стрелковой дивизии, 115, ул. 45-й стрелковой дивизии, 117 и пер. Славы, 4, строительство и сдача в эксплуатацию 2-й очереди строительства площадью 40038 кв. м, строительство 14–18-этажного многоквартирного жилого дома с нежилыми встроенными помещениями и подземным паркингом на 395 машино-мест;
- III этап (3-я очередь строительства) – расселение жильцов домов по пер. Славы, 1, пер. Славы, 2, пер. Славы, 3, пер. Славы, 6, пер. Славы, 14 и ул. 45-й стрелковой дивизии, 123,   строительство  и  сдача  в   эксплуатацию 3-й очереди строительства площадью 18900 кв. м, строительство 18-этажного многоквартирного жилого дома с размещением опорного пункта полиции и подземным паркингом на 310 машино-мест, строительство 24-этажного нежилого здания для социального и культурно-бытового обслуживания;

- IV этап (4-я очередь строительства) – расселение жильцов домов по пер. Славы, 8, пер. Славы, 10, пер. Славы, 12, строительство и сдача в эксплуатацию 4-й очереди площадью 23256 кв. м, строительство 18-этажного многоквартирного жилого дома со встроенным детским садом на 100 мест, расположенным на 1-м и 2-м этажах жилого дома, и строительство 18- этажного многоквартирного жилого дома с размещением кабинета врачей общей практики и подземным паркингом на 270 машино-мест;

- V этап (5-я очередь строительства) – расселение жильцов домов по пер. Славы, 7, пер. Славы,  9 и пр-кту Московский, 42, строительство и сдача в эксплуатацию 5-й очереди строительства площадью 6300 кв. м, строительство 10-этажного многоквартирного жилого дома со встроенным детским садом на 75 мест, расположенным на 1-м этаже жилого дома, реконструкция 3-этажного жилого дома по пр-кту Московский, 42.

В процессе осуществления работ по расселению жителей и строительству объектов допускается корректировка очередности и сроков мероприятий по реализации развития застроенных территорий.

График очередности подлежит уточнению после согласований и получения необходимых технических условий балансодержателей сетей и разрешения на строительство.

Показатели по застройке приняты из укрупненных расчетов. Данные значения будут откорректированы при разработке индивидуальных проектов зданий и сооружений. Каждый индивидуальный проект должен пройти согласование в установленном порядке. 

Территория, предназначенная для жилой застройки, должна содержать необходимые элементы планировочной структуры: территории под жилыми зданиями, проезды и пешеходные дороги, ведущие к жилым зданиям; открытые площадки для временного и постоянного хранения автомобилей; придомовые зеленые насаждения, площадки для отдыха взрослого населения и площадки для детей; хозяйственные площадки.   

Расчет площади нормируемых элементов дворовой территории приведен  для населения 1943 человека в таблице 1.
Таблица 1
Технико-экономические показатели дворовой территории

	№ п/п
	Площадки
	Удельные размеры площадок, кв. м/чел.
	Расчет
	Расчетные размеры площадок, кв. м
	Фактические размеры площадок, 
кв. м

	1
	Для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста
	0,7
	1943 х 0,7
	1360
	1432

	2
	Для отдыха взрослого населения
	0,1
	1943 х 0,1
	194,3*
	271

	3
	Для занятий физической культурой
	2,0
	1943 х 2,0
	1943*
	2021

	4
	Для хозяйственных целей  
	0,3
	1943 х 0,3
	583 
	599

	5
	Для озеленения территории
	6,0
	1943 х 6,0
	11658
	12812

	6 
	Гостевые стоянки (парковки) для временного пребывания автотранспорта
	0,8
	1943 х 0,8
	1555
	3327


Примечание: 
*Согласно пункту 1.3.10.6 РНГП допускается уменьшать, но не более чем на 50 % удельные размеры площадок: для игр детей, отдыха взрослого населения и занятий физкультурой при застройке многоэтажными жилыми домами.
В соответствии с пунктом 1.3.10.10 РНГП площадь озелененных территорий в кварталах многоквартирной жилой застройки следует принимать не менее 6 кв. м / чел. (без учета озеленения на участках школ, детских дошкольных и других общественных учреждений). В площадь озелененных территорий включается вся территория квартала, кроме площади застройки жилых домов, участков общественных учреждений, а также проездов, стоянок и физкультурных площадок. В случае примыкания жилого квартала (микрорайона) к общегородским зеленым массивам возможно сокращение нормы обеспеченности жителей территориями зеленых насаждений жилого района на 25 %. Таким образом, расчетная площадь озеленения территории  на 3,9 га составляет 11658 кв. м, по проекту площадь озеленения территории жилой застройки составляет 12812 кв. м. 
IV. Транспортная инфраструктура
Проект планировки сохраняет в своей основе исторически сложившуюся структуру улиц, заложенную на предыдущих этапах проектирования, учитывает природно-климатические и ландшафтные условия. 

Транспортная связь между элементами планировочной структуры предусмотрена по существующим улицам и дорогам следующих категорий:
- магистральная улица общегородского значения регулируемого движения – пр-кт Московский обеспечивает транспортную связь проектируемой территории с общегородским центром;

- магистральная улица непрерывного движения – ул. 45-й стрелковой дивизии обеспечивает пешеходную и транспортную связь в пределах жилого района, а также выходы на другие магистральные улицы;

- улицы местного значения в жилой застройке – ул. Славы, пер. Славы, пер. Ракетный обеспечивают транспортную и пешеходную связь на территории жилого района и выходы на магистральные улицы и дороги регулируемого движения.

Транспортная доступность планируемой территории обеспечена автобусным, маршрутным и троллейбусным пассажирским транспортом. Основные пешеходные связи на планируемой территории обеспечивают удобную пешеходную доступность к объектам обслуживания, остановкам общественного транспорта, зонам отдыха, имеется надземный пешеходный переход. Ширина тротуаров принята с учетом категории и назначения улиц в зависимости от интенсивности пешеходного движения.
V. Инженерная инфраструктура
Решения по развитию инженерной инфраструктуры в границах планируемой территории приняты с учетом общей схемы развития объектов инженерной инфраструктуры, утвержденной в составе Генерального плана. Границами технических зон инженерных коммуникаций являются красные линии улично-дорожной сети. 

Потребности в инженерном обеспечении по основным показателям определены укрупненно, на следующих стадиях архитектурно-строительного проектирования потребуется уточнение объемов.
Таблица 2
Инженерное обеспечение территории

	Водоснабжение территории
	1100 куб. м/сут.

	Водоотведение
	980 куб. м/сут. 

	Электропотребление
	641 кВт

	Теплоснабжение
	10,37 МВт


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. 

Расчет объектов социального обслуживания, размещенных на планируемой территории, с учетом расчетной численности населения 1943 человека представлен в таблице 3.
Таблица 3
	№
п/п
	Предприятия и учреждения повседневного обслуживания
	Минимальная обеспеченность
	Расчетные показатели
	Планируемые показатели

	1
	Детские дошкольные учреждения
	42 места на 1000 жителей

(1943 х 42 / 1000 = 82)
	82 места
	2 встроенных детских сада на 175 мест с игровыми площадками ограниченного пользования

	2
	Общеобразовательные школы*
	91 место на 1000 жителей

(1943 х 91 / 1000 = 177)
	177 мест
	В радиусе доступности на прилегающих территориях

	3
	Предприятия торговли

	280 кв. м торговой площади на 1000 чел.
	544 кв. м торговой площади
	В радиусе доступности, на рассматриваемой территории встроенно-пристроенные универсальные помещения нежилого назначения на первых этажах жилых домов

	4
	Отделение связи
	1 объект на 14000 чел.
	0 объектов
	В радиусе доступности на прилегающих территориях

	5
	Отделение банка, операционная касса                         
	1 объект на 10000 чел.
	0 объектов
	В радиусе доступности на прилегающих территориях

	6
	Предприятия бытового обслуживания  
	9 рабочих мест на 1000 жит.
	17 рабочих мест
	На первых этажах жилых домов 

	7
	Аптечный пункт             
	1 объект на 15000 чел.
	0 объектов
	В радиусе доступности на прилегающих территориях


Примечание:
*Согласно письму управления образования и молодежной политики администрации городского округа город Воронеж от 09.08.2017 № 8176141 обеспечение населения планируемой территории местами в общеобразовательных учреждениях, находящихся в непосредственной близости от планируемой территории, осуществляется за счет свободных 233 мест в МБОУ СОШ № 29 (ул. 45-й стрелковой дивизии, 102). 

VII. Объекты социального обслуживания
Согласно разделу 1.3.3 РНГП уровень обеспеченности детскими дошкольными учреждениями составляет 42 места на 1000 человек. Таким образом, на планируемой территории расчетное число детей в детских садах составит 82 места при расчетной численности населения нового жилого фонда 1943 человека.

Проектным решением на рассматриваемой территории предусмотрено размещение 2 встроенных детских дошкольных учреждения общей вместимостью 175 мест (100 и 75) с организацией детских игровых площадок ограниченного пользования. Данные учреждения обеспечивают потребность планируемой территории местами в детских дошкольных учреждениях.  

Согласно разделу 1.3.3 РНГП уровень обеспеченности общеобразовательными организациями составляет 91 место на 1000 человек. Таким образом, на планируемой территории расчетное число детей в общеобразовательных организациях составит 177 человек при расчетной численности населения нового жилого фонда 1943 человека.

Строительство общеобразовательной школы в границах планируемой территории не предусмотрено. 

Обеспечение населения планируемой территории местами в общеобразовательных учреждениях, находящихся в пешеходной доступности от планируемой территории, осуществляется за счет свободных 233 мест в МБОУ СОШ № 29 (ул. 45-й стрелковой дивизии, 102).

Кроме того, в соответствии  с пунктом 10.5 СП 42.13330.2016  размещение общеобразовательных организаций допускается на расстоянии транспортной доступности: для учащихся начального общего образования – 15 мин. (в одну сторону), для учащихся основного общего и среднего общего образования  – не более 50 мин. (в одну сторону).
Согласно пункту 10.5 СП 42.13330.2016 требование об осуществлении подвоза учащихся к общеобразовательным учреждениям является обязательным для сельской местности. Настоящая документация по планировке территории не является документом, определяющим порядок перевозки детей до образовательных учреждений. 

Промежуточные остановочные пункты по муниципальному маршруту утверждаются управлением транспорта администрации городского округа город Воронеж на основании акта обследования дорожных условий в соответствии с Порядком установления, изменения, отмены муниципальных маршрутов регулярных перевозок городского округа город Воронеж, утвержденным постановлением администрации городского округа город Воронеж от 07.02.2017 № 53.
Согласно информации департамента здравоохранения Воронежской области от 15.08.2017 № 81-11/3218 планируемая территория находится в зоне курирования БУЗ ВО «ВГП № 3».
Проектным решением предусмотрено размещение кабинетов врачей общей практики в объеме 1-го этажа многоэтажного жилого дома. Данный вопрос будет решен на стадии разработки индивидуальных проектов.

VIII. Расчет обеспечения планируемой территории парковочными местами
Согласно разделу 1.3.10.4 РНГП общее расчетное количество машино-мест в зоне застройки многоквартирными жилыми домами определяется как сумма мест гостевых стоянок (из расчета 40 мест на 1000 жителей) и мест паркования, хранения легкового автотранспорта, принадлежащего жителям, из расчета 1 парковочное место на 80 кв. м общей площади квартир.

Нормативное количество гостевых автостоянок на 1943 человека составит 77  машино-мест.

Количество мест паркования, хранения легкового автотранспорта на 76780,12 кв. м площади квартир составит 960 машино-мест.

Расчетное количество машино-мест составляет:

77 машино-мест + 960 машино-мест = 1037 машино-мест.

На планируемой территории предусматривается размещение 1041 машино-места для легковых автомобилей, в том числе: подземная автостоянка на 78 машино-мест; подземная автостоянка на 883 машино-места; открытые наземные гостевые автостоянки, предусмотренные на территории общего пользования, с общим количеством машино-мест для 80 автомобилей.
Для въезда в подземную парковку вместимостью 78 машино-мест организована одна однопутная рампа (с применением соответствующей сигнализации), для въезда в подземную парковку вместимостью 883 машино-места организована одна двухпутная рампа, что соответствует пункту 5.1.28 СП 113.13330.2016 «Стоянки автомобилей. Актуализированная редакция СНиП 21-02-99*», утвержденного приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации от 07.11.2016 № 776/пр.
Количество уровней в подземных паркингах будет определено на дальнейших стадиях проектирования при разработке проектной документации.
IX. Проект межевания территории

Проект межевания планируемой территории произведен в соответствии с планировочной схемой территории в целях установления границ земельных участков, планируемых под застройку. Чертеж межевания выполнен с учетом красных линий, допустимого размещения зданий, строений, сооружений.

Установление (изменение) границ земельных участков предлагается на застроенной территории, на которой подлежит сносу ветхое (аварийное) жилье с заменой его на современную многоэтажную застройку (3,9 га). 

Проектом межевания предлагается сохранить земельные участки, стоящие на кадастровом учете, под сохраняемой существующей застройкой, обозначить участки координатами, выделить вновь образуемые участки под новой застройкой.

Согласно статье 43 Градостроительного кодекса Российской Федерации на чертеже межевания территории отображены границы зон действия публичных сервитутов.

Планируемый вид разрешенного использования образуемых земельных участков:  

Участок 10. Площадь участка – 392 кв. м. Участок выделен для благоустройства территории.
Участок 17. Площадь участка – 2608 кв. м. Участок выделен под многоэтажную застройку со встроенным детским садом на 75 мест.

Участок 18. Площадь участка – 3931 кв. м. Участок выделен под многоэтажную жилую застройку с подземным паркингом и помещением для размещения кабинета врачей общей практики.
Участок 19. Площадь участка – 4620 кв. м. Участок выделен под многоэтажную жилую застройку с подземным паркингом и помещением для размещения опорного пункта полиции.

Участок 20. Площадь участка – 1328 кв. м. Участок выделен под многоэтажную жилую застройку.
Участок 21. Площадь участка – 5921 кв. м. Участок выделен под многоэтажную жилую застройку со встроенными нежилыми помещениями и подземным паркингом.

Участок 22. Площадь участка – 479 кв. м. Участок выделен по нежилую застройку.

Участок 23. Площадь участка – 6862,6 кв. м. Участок выделен под территорию общего пользования, занимаемую проездами. 

Участок 24. Площадь участка – 1221 кв. м. Участок выделен под здание социально-бытового назначения. 

Участок 25. Площадь участка – 2386,1 кв. м. Участок выделен под территорию прогулочной зоны детского сада.

Участок 26. Площадь участка – 1356 кв. м. Участок выделен под территорию прогулочной зоны детского сада.

Участок 27. Площадь участка – 1671 кв. м. Участок выделен под спортивную площадку.

Участок 28. Площадь участка – 649 кв. м. Участок выделен под размещение ЦТП.

Участок 29. Площадь участка – 1725,4 кв. м. Участок выделен под многоэтажную жилую застройку со встроенным детским садом на 100 мест.

Участок 38. Площадь участка – 1546 кв. м. Участок выделен под многоэтажную жилую застройку.

Участок 39. Площадь участка – 1190 кв. м. Участок выделен под благоустройство территории.

Неизменяемые земельные участки:

Участок 1. Площадь участка – 3099,7 кв. м.

Участок 2. Площадь участка – 2315,9 кв. м.

Участок 3. Площадь участка – 5020,5 кв. м.

Участок 4. Площадь участка – 999,1 кв. м.

Участок 5. Площадь участка – 7995,7 кв. м.

Участок 6. Площадь участка – 4000 кв. м.

Участок 7. Площадь участка – 3201,1 кв. м.

Участок 8. Площадь участка – 3034,5 кв. м.

Участок 9. Площадь участка – 3212,1 кв. м.

Участок 11. Площадь участка – 2023,6 кв. м.

Участок 12. Площадь участка – 324 кв. м.

Участок 13. Площадь участка – 587 кв. м.

Участок 14. Площадь участка – 1193,5 кв. м.

Участок 15. Площадь участка – 1020,9 кв. м.

Участок 16. Площадь участка – 223,9 кв. м.

Участок 30. Площадь участка – 8 кв. м.

Участок 31. Площадь участка – 605 кв. м.

Участок 32. Площадь участка – 2152 кв. м.

Участок 33. Площадь участка – 163 кв. м.

Участок 34. Площадь участка – 164 кв. м.

Участок 35. Площадь участка – 440 кв. м. Участок выделен под многоэтажную жилую застройку со встроенными нежилыми помещениями и подземным паркингом.

Участок 36. Площадь участка – 1184 кв. м. Участок выделен под многоэтажную жилую застройку со встроенными нежилыми помещениями и подземным паркингом.

Участок 37. Площадь участка – 963 кв. м. Участок выделен под многоэтажную жилую застройку со встроенными нежилыми помещениями и подземным паркингом.
X. Баланс территории
Общая площадь проектируемой территории составляет 9,2 га (включая застроенную территорию, подлежащую развитию, площадью 3,9 га).

Интенсивность использования территории площадью 3,9 га:

- общая площадь застройки нового строительства – 7660,5 кв. м, в том числе общая площадь жилой застройки – 6981,5 кв. м;

- общая площадь зданий и сооружений – 119165 кв. м, в том числе общая жилая площадь – 107394 кв. м;

- население застраиваемой территории – 1943 чел.;           

- коэффициент застройки территории – 0,21;

- коэффициент плотности застройки – 3,05 тыс. кв. м/га.
 Таблица 4
Технико-экономические показатели территории площадью 3,9 га
	№
 п/п
	Наименования показателей
	Единицы измерения
	Современное состояние
	Проектное решение

	1
	Территория
	
	
	

	1.1
	Площадь проектируемой территории всего
	га
	3,9
	3,9

	
	В том числе территории жилых зон
	га
	2,48
	2,48

	
	Из них:

- многоэтажная застройка

- 4–5-этажная застройка

- малоэтажная застройка
	га
	-

-

0,69
	0,63

-

0,06

	1.2
	Из общей площади проектируемого квартала

территории общего пользования
всего, из них:

- зеленые насаждения

- улицы, дороги, проезды

- прочие территории
	га
	1,28

0,310
-
	1,28

0,473
-

	1.3
	Коэффициент застройки
	%
	0,17
	0,19

	1.4
	Коэффициент плотности застройки
	%
	0,4
	3

	2
	Население
	
	
	

	2.1
	Численность 
	чел.
	532
	1943

	2.2
	Плотность 
	чел./га
	136
	498

	3
	Жилищный фонд
	
	
	

	3.1
	Общая площадь жилых домов
	тыс. кв. м 
	15878
	109248

	3.2
	Средняя этажность
	этажей
	2
	2-18

	3.3
	Убыль жилищного фонда 
	тыс. кв. м
	14024
	-

	3.4
	Из общего объема убыли жилищного фонда убыль:

- по техническому состоянию

- по реконструкции

- по другим причинам
	тыс. кв. м
	14024
-

-
	-
-

-

	3.5
	Новое жилищное строительство  всего
	тыс. кв. м
	-
	107394

	
	в том числе:

- малоэтажное

- многоэтажное
	тыс. кв. м
	-
-
	-
107394

	4
	Объекты социального и культурно-бытового обслуживания населения
	
	
	

	4.1
	Детские дошкольные учреждения, всего/1000 чел.
	мест
	-
	175 



	4.2
	Общеобразовательные школы, всего/1000 чел.
	мест
	-
	233 места за счет общеобразовательных учреждений, расположенных                         в пешеходной и транспортной доступности

	4.3
	Амбулаторно-поликлинические учреждения,  всего/1000 чел.
	пос. в смену
	-
	Врачебные кабинеты на первом этаже многоэтажного жилого дома

	4.4
	Аптеки
	объектов
	-
	На прилегающей территории

	4.5
	Предприятия розничной торговли, питания и бытового обслуживания населения, всего/1000 чел.
	кв. м
	-
	1816,5 

встроенно-пристроенные на первом этаже многоэтажного жилого дома

	4.6
	Прочие объекты социального и культурно-бытового обслуживания населения
	кв. м
	-
	9676

	5
	Транспортная инфраструктура
	
	
	

	5.1
	Протяженность улично-дорожной сети всего
	км
	0,621
	0,946

	5.2
	Гаражи и автостоянки для хранения легковых автомобилей проектируемых жилых домов:

- постоянного хранения

- временного хранения
	машино-мест
	-
-

-
	1212

975

237

	6
	Инженерное оборудование и благоустройство территории
	
	
	

	6.1
	Водопотребление, всего 
	тыс. куб. м/сут. 
	-
	1100

	6.2
	Водоотведение, всего
	тыс. куб. м/сут.
	-
	980

	6.3
	Электроснабжение
	кВт. час/год
	-
	641

	6.4
	Общее потребление тепла на отопление, вентиляцию и горячее водоснабжение
	млн Гкал./
год
	-
	10,37


Таблица 5

Технико-экономические показатели для территории  площадью 9,2 га
	№

 п/п
	Наименования показателей
	Единицы измерения
	Современное состояние
	Проектное решение

	1
	Территория
	
	
	

	1.1
	Площадь проектируемой территории всего
	га
	9,2
	9,2

	
	В том числе территории жилых зон
	га
	4,31
	4,31

	
	Из них:

- многоэтажная застройка

- 4–5-этажная застройка

- малоэтажная застройка
	га
	0,4843

0,1011

1,4024
	1,1194

0,1011

0,07

	1.2
	Из общей площади проектируемого квартала

участки гаражей и автостоянок для постоянного хранения индивидуального транспорта


	-
	-
	Парковки для постоянного хранения расположены под землей на 975 машино-мест

	1.3
	Из общей площади проектируемого квартала

территории общего пользования всего,
из них:

- зеленые насаждения

- улицы, дороги, проезды

- прочие территории
	га
	4,89

1,33

0,495
	4,89

1,28

0,970

	1.4
	Коэффициент застройки
	%
	0,13
	0,21

	1.5
	Коэффициент плотности застройки
	%
	0,86
	2,1

	2
	Население
	
	
	

	2.1
	Численность 
	чел.
	1650
	3593

	2.2
	Плотность 
	чел./га
	179
	390

	3
	Жилищный фонд
	
	
	

	3.1
	Общая площадь жилых домов

- планируемый жилой фонд

- сохраняемый жилой фонд
	тыс. кв. м 
	80055


	173425

107394

66031

	3.2
	Средняя этажность
	этажей
	2
	2-18

	3.3
	Существующий сохраняемый жилищный фонд
	тыс. кв. м 
	-
	66031

	3.4
	Убыль жилищного фонда 
	-"-
	14024
	-

	3.5
	Из общего объема убыли жилищного фонда убыль:

- по техническому состоянию

- по реконструкции

- по другим причинам
	тыс. кв. м
	14024
	-

	3.6
	Новое жилищное  строительство всего
	тыс. кв. м
	-
	107394

	
	в том числе:

- малоэтажное

- многоэтажное
	тыс. кв. м
	-
-
	-
107394

	4
	Объекты социального и культурно-бытового обслуживания населения
	
	
	

	4.1
	Детские дошкольные учреждения, всего/1000 чел.
	мест
	-
	175 



	4.2
	Общеобразовательные школы,  всего/1000 чел.
	мест
	-
	233 места

за счет общеобразовательных учреждений, расположенных                         в пешеходной доступности

	4.3
	Амбулаторно-поликлинические учреждения, всего/1000 чел.
	пос. в смену
	-
	Врачебные кабинеты на первом этаже многоэтажного жилого дома

	4.4
	Аптеки
	объектов
	
	На прилегающей территории

	4.5
	Предприятия розничной торговли, питания и бытового обслуживания населения, всего/1000 чел.

- снос

- проектируемая торговая площадь

- проектируемые объекты социального и культурно-бытового обслуживания
	кв. м 
	14160

427
-

-

	25225,5

-
1816,5

9676



	5
	Транспортная инфраструктура
	
	
	

	5.1
	Протяженность улично-дорожной сети всего
	км
	0,99
	1,94

	5.2
	Гаражи и автостоянки для хранения легковых автомобилей проектируемых жилых домов:

- постоянного хранения

- временного хранения
в том числе:

- проектируемые

- существующие


	машино-мест
	-
-

-

-

-
	1284 

975

309

237

72



	6
	Инженерное оборудование и благоустройство территории
	
	
	

	6.1
	Водопотребление, всего 
	тыс. куб. м/сут. 
	
	1100

	6.2
	Водоотведение, всего
	-"-
	
	980

	6.3
	Электроснабжение
	кВт. час/

год
	
	641

	6.4
	Общее потребление тепла на отопление, вентиляцию и горячее водоснабжение
	млн Гкал.

/год
	
	10,37


XI. Защита территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, проведение мероприятий по гражданской обороне и обеспечению пожарной безопасности
Мероприятия по защите территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, мероприятия по гражданской обороне и обеспечению пожарной безопасности должны производиться в соответствии с положениями Генерального плана.
Руководитель управления 

главного архитектора

городского округа                                                                      Л.А. Подшивалова

