28

Приложение № 1
к документации по планировке территории, ограниченной улицами Солнечная – Утренняя – переулок Партизанский – Вольная – проспект Труда
в городском округе город Воронеж
ПОЛОЖЕНИЕ
о характеристиках и очередности планируемого развития территории, ограниченной улицами Солнечная – Утренняя – переулок Партизанский – Вольная – проспект Труда в городском округе город Воронеж
I. Общие положения
Документация по планировке территории, ограниченной улицами Солнечная – Утренняя – переулок Партизанский – Вольная – проспект Труда в городском округе город Воронеж (далее – документация по планировке территории), разработана в целях реализации 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),  постановления администрации городского округа город Воронеж от 04.08.2016 № 718 «О развитии застроенной территории, ограниченной улицами Солнечная – Утренняя – переулок Партизанский –  Вольная – проспект Труда в городском округе город Воронеж», на основании  заявления   Общества   с   ограниченной   ответственностью  «ЖБИ2-ИНВЕСТ» (ИНН 3664058282), договора о развитии застроенной территории от 30.11.2016, Правил землепользования и застройки городского округа город Воронеж, утвержденных решением Воронежской городской Думы от 25.12.2009 № 384-II «Об утверждении  Правил землепользования и застройки городского округа город Воронеж» (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, а также должны учитываться при разработке проектов межевания территорий, а также для последующих стадий архитектурно-строительного проектирования и строительства отдельных объектов.

Архитектурно-строительное проектирование осуществляется с учетом положений настоящей документации по планировке территории в соответствии с требованиями технических регламентов, региональных нормативов градостроительного проектирования Воронежской области, утвержденных приказом управления архитектуры и градостроительства Воронежской области от 09.10.2017 № 45-01-04/115 «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования Воронежской области» (далее – региональные нормативы), местных нормативов градостроительного проектирования городского округа город Воронеж, утвержденных решением Воронежской городской Думы от 31.08.2016 № 340-IV (далее - местные нормативы)
II. Современное использование проектируемой территории
Рассматриваемая территория расположена в Коминтерновском районе городского округа город Воронеж  в границах улиц Солнечная – Утренняя – переулок Партизанский – Вольная – проспект Труда.

На данный момент на территории, планируемой к развитию, расположены ветхие 2-х этажные жилые дома, подлежащие сносу, детский сад, средняя общеобразовательная школа, разрушенные сараи, хозяйственные постройки, объекты коммунального и инженерно-технического назначения, неблагоустроенный сквер. В северо-западной части планируемой территории располагается среднеэтажный кирпичный жилой дом. 

Развитие планируемой территории возможно за счет реконструкции (сноса) устаревшего жилого фонда и строительства современной застройки с полным инженерным обеспечением.  Муниципальной адресной программой «Снос и реконструкция  многоквартирного жилищного фонда в городском округе город Воронеж», утвержденной решением Воронежской городской Думы от 14.07. 2010 № 150-III, предусмотрен снос жилых домов по пр-кту Труда, 52, 54, 56, 58, 60, 62, 64, 66, 68, ул. Солнечная, 1, 3, 5, 7, 9, 11, пер. Партизанский, 4, 6, 8, 10, выполненных в послевоенные годы из некаменного материала.

На основании изложенного,  администрацией городского округа город Воронеж принято постановление от 04.08.2016 № 718 «О развитии застроенной территории,  ограниченной улицами Солнечная – Утренняя – переулок Партизанский – Вольная – проспект Труда  в городском округе город Воронеж».

По результатам проведенного открытого аукциона на право заключения договора о развитии рассматриваемой территории с Обществом с ограниченной ответственность «ЖБИ2-ИНВЕСТ» 30.11.2016 заключен договор о развитии застроенной территории, в соответствии с которым жилые дома по ул. Солнечная, 1, 3, 5, 7, 9, 11, пер. Партизанский, 4, 6, 8, 10 по пр-кту Труда, 52, 54, 56, 58, 60, 62, 64, 66, 68 будут расселены и демонтированы. Кроме того, сносу и (или) реконструкции подлежат гараж (во дворе дома № 66 по пр-кту Труда), здание теплового пункта (ул. Солнечная, 9а), здание тяговой подстанции (ул. Солнечная, 5а), здание ТП № 196 А (пер. Партизанский, 2).
На рассматриваемой территории также расположены жилые дома по ул. Солнечная, 11а со встроенно-пристроенными в первые этажи помещениями общественного назначения, которые по результатам визуального обследования не рекомендованы к демонтажу и подлежат сохранению.
В соответствии с п. 1.3 договора о развитии застроенной территории от 30.11.2016 территория должна рассматриваться в составе и с учетом развития территории, ограниченной улицами Солнечная ​– Утренняя – переулок Партизанский – Вольная – проспект Труда, и с учетом развития инфраструктуры в прилегающих кварталах, в связи с чем была выделена территория, ограниченная улицами современной жилой застройки, включая застроенную территорию, подлежащую развитию 3,95 га, территорию размещения жилой застройки средней этажности 0,48 га, объекты образования (школа, детский сад) с участками общей площадью 1,31 га, выделенный участок площадью 0,7559 га территории «Воронежского станкоинструментального завода» отведенный под строительство многоэтажного надземного паркинга, территорию сохраняемой части квартала 1,96 га и территорию ограничивающих магистралей и улиц 2,9 га. Общая площадь рассматриваемой территории составляет 11,3 га. 
Генеральным планом основная часть планируемой территории определена как зона застройки многоэтажными жилыми домами 9 этажей и выше.

 В соответствии с Правилами землепользования и застройки планируемая территория расположена в следующих территориальных зонах: 

Ж 8 – зона малоэтажной многоквартирной застройки подлежащей сносу под развитие многоэтажной. Зона выделена с целью поквартального сноса ветхого малоценного 2-3 этажного жилого фонда с заменой его на современное жилье повышенной этажности.
О 2 – зона обслуживания местного значения выделена для обеспечения условий формирования местных (локальных) центров городских районов и полосных (линейных) центров вдоль улиц с широким спектром коммерческих и обслуживающих функций, ориентированных на удовлетворение повседневных и периодических потребностей населения.

О 5 – зона объектов дошкольного и школьного образования, предназначенная для размещения объектов дошкольного, начального, общего и среднего (полного) образования.

П 1 – зона выделена для промышленных и коммунальных предприятий.

Р 1 – озелененные территории общего пользования, зона выделена для обеспечения правовых условий сохранения и использования земельных участков озеленения в целях проведения досуга населения.

ИТ 1 – городские магистрали и улицы.

Согласно градостроительным регламентам, многоквартирные многоэтажные жилые дома, подземные стоянки (гаражи) индивидуальных легковых автомобилей являются основным видом разрешенного использования  земельных участков в зоне Ж 8. 

Строительство, реконструкция объектов капитального строительства должны осуществляться в соответствии с решением о согласовании архитектурно-градостроительного облика объекта, выданным уполномоченным структурным подразделением администрации городского округа город Воронеж, осуществляющим функции в области градостроительной и архитектурной деятельности на территории городского округа город Воронеж.

Строительство объектов федерального, регионального и местного значения на данной территории не предполагается.
Планируемая территория находится в пределах приаэродромных территорий аэродромов Воронеж (Придача), Воронеж (Чертовицкое) и Воронеж (Балтимор), в связи с чем необходимо соблюдение требований, установленных воздушным 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 50м 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 подготовке документации по планировке территории, ограниченной улицами Солнечная – Утренняя – переулок Партизанский – Вольная – проспект Труда, были получены согласования с аэродромом «Балтимор» (заключение по согласованию от 11.10.2016), ПАО «ВАСО» (предварительное согласование от 28.10.2016 № 1735), ООО УК «АВИАСЕРВИС» (предварительное заключение б/н от 14.10.2017).
В соответствии с картой зон с особыми условиями использования территории, утвержденными в составе Правил землепользования и застройки, планируемая территория не попадает в санитарно-защитные зоны промпредприятий I-III класса вредности. Однако имеется ряд предприятий IV-V классов вредности, расположенных по ул. Солнечная и пр-кт Труда.
В соответствии с п. 2 ст. 41.1 Градостроительного кодекса РФ, при подготовке документации по планировке территории до установления границ зон с особыми условиями использования территории учитываются размеры этих зон и ограничения по использованию территории в границах таких зон, которые устанавливаются в соответствии с законодательством Российской Федерации.  
По информации управления Роспотребнадзора по Воронежской области (исх. от 19.06.2017 № 02/03-08908) проектирование и строительство необходимо производить в соответствии с требованиями раздела 7 СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов», утвержденных постановлением Главного государственного санитарного врача РФ от 25.09.2007 № 74 (далее – СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03, в связи с чем рассмотрены объекты производственного и коммунально-складского назначения, граничащие с проектируемой территорией.

С северной стороны от проектируемой жилой застройки на расстоянии 450 м находится земельный участок по ул. Солнечная, 19, фактически занимаемый складским комплексом группы компаний «Протэк» (торгово-складская площадка для продажи и хранения стройматериалов: композитные панели, неоновые комплектующие, лампы стробоскопические, обкладочные материалы, профили, комплектующие для световых коробов, баннерная ткань, пленка ORACAL, кабель, стекло, листовые материалы – полистирол, акриловое стекло, ПЭТ листы, пластик ПВХ, пенокартон). В соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03, разрыв от складов хранения пищевых продуктов, лекарственных, промышленных и хозяйственных товаров устанавливается в размере 50,0 метров.

С северной стороны от проектируемой жилой застройки на расстоянии 85 м находится земельный участок по ул. Солнечная, 13, фактически занимаемый объектами складского комплекса. В соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 разрыв от складов хранения пищевых продуктов, лекарственных, промышленных и хозяйственных товаров устанавливается в размере 50,0 м.

С северо-восточной стороны от проектируемой жилой на расстоянии 150 м находится земельный участок застройки по пр-кту Труда, 48, 48/2, фактически занимаемый зданием предприятия «Воронежский оконный завод» и складами готовой продукции. В соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 разрыв от предприятий по сборке из готовых изделий устанавливается 100,0 м, разрыв от складов хранения пищевых продуктов, лекарственных, промышленных и хозяйственных товаров устанавливается 50,0 м.

С восточной, северо-восточной стороны от проектируемой жилой застройки на расстоянии 100 м находятся земельные участки по пр-кту Труда, 48, относящиеся к территориальной зоне П 1. Согласно данным публичной кадастровой карты  участки преимущественно определены как здания склада, производственные помещения, складская база, административный корпус. Фактически рассматриваемая территория занята Воронежским теннисным клубом (пр-кт Труда, 48с), жилым домом (общежитие по ул. Солнечная, 2), столовой и торговой фирма (пр-кт Труда, 50), административным зданием с представительствами и филиалами торговых, строительных и прочих компаний (пр-кт Труда, 48, 48/б, 48/1). Установление санитарно-защитной зоны для указанных объектов законодательством не предусмотрено.
С восточной стороны от проектируемой жилой застройки на расстоянии 100 м находится земельный участок по пр-кту Труда, 48а/2, фактически занимаемый автосервисом и автомоечным комплексом. В соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 разрыв от станции технического обслуживания устанавливается 50,0 м. Разрыв от моек автомобилей с количеством более 2-х постов устанавливается 100,0 м.

С южной стороны от проектируемой жилой застройки на расстоянии 100 м находится земельный участок по пр-кт Труда, 111, фактически занимаемый группой объектов, относящихся к промышленной зоне. Указанная территория используется под офисы, торговые площадки и склады. Установление санитарно-защитной зоны для указанных объектов законодательством не предусмотрено.
С юго-западной стороны от проектируемой жилой застройки на расстоянии 60 м на земельном участке по пр-кту Труда, 139 расположена станция технического обслуживания автомобилей. Согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 разрыв от станций технического обслуживания устанавливается 50,0 м.

Учитывая вышеизложенное, планируемая жилая застройка не попадает в санитарно-защитные зоны объектов.

Планируемая территория расположена в границах зон боевых действий на территории города Воронежа в 1942–1943 годах. По информации военного комиссариата Воронежской области Министерства обороны Российской Федерации (исх. от 20.06.2017 № 5/332) на планируемой территории отсутствуют воинские захоронения (братские могилы), учтенные в официальном реестре. При обнаружении в процессе строительства незахороненных останков и неразорвавшихся боеприпасов необходимо  предпринять действия в рамках соблюдения требований, установленных Законом РФ 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».
В соответствии со списком объектов культурного наследия и выявленных объектов культурного наследия, расположенных на территории г. Воронежа (ст. 21 Правил землепользования и застройки) на рассматриваемой территории отсутствуют объекты культурного наследия. 
Кроме того, по информация управления по охране объектов культурного наследия Воронежской области на земельных участках по пр-кту Труда 60, 68, ул. Солнечная, 11а объекты культурного наследия, включенные в единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, и выявленные объекты культурного наследия отсутствуют.
III. Архитектурно-планировочные решения
Общая площадь проектируемой территории составит 11,3 га (включая застроенную территорию, подлежащую развитию 3,95 га). 

Структуру проектируемой территории составят: территория размещения многоэтажной  жилой застройки; территория размещения жилой застройки средней этажности (сохраняемая территория); территория размещения объекта дошкольного образования; территория размещения общеобразовательной школы; территория сохраняемой части квартала; территория размещения надземного паркинга; территория ограничивающих магистралей и улиц.
Территория размещения многоэтажной жилой застройки
На рассматриваемой территории, площадью 3,95 га, фактически находятся малоэтажные жилые дома (2 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. 

Снос жилой застройки осуществляется за счет выкупа земельных участков и объектов недвижимости, предоставленных в собственность и заключении договоров о предоставлении жилья взамен сносимого. Уменьшение существующего жилищного фонда на реконструируемых территориях предполагается в объеме 16940,19 кв. м (из них 10271,90 кв. м площадь переселения).
На рассматриваемой территории планируется строительство многоэтажной многоквартирной застройки этажностью 19-25 этажей (этажность определена без учета технического, подвального и цокольного этажей), общая площадь жилой застройки – 140941,28 кв. м, общая площадь квартир (с учетом неотапливаемых помещений лоджий и балконов) – 107868,81 кв. м, общая площадь квартир (без учета балконов и лоджий) – 103560,82 кв. м. В соответствии с п. 1.3.10.1 региональных нормативов градостроительного проектирования расчетный показатель жилищной обеспеченности для нового строительства составляет 30 кв. м/чел. общей площади жилого помещения. Население жилого фонда составит 3452 человека (103560,82 кв. м/30 кв. м), ориентировочное количество квартир – 2076. На первых этажах жилых домов планируется размещение встроенно-пристроенных нежилых помещений универсального назначения общей площадью 8049 кв. м. Также на рассматриваемой территории планируется размещение встроено-пристроенного детского дошкольного учреждения на 150 мест, общей площадью 2305 кв. м. Помимо этого запроектировано два подземных двухуровневых паркинга: паркинг на 334 парковочных места во дворе жилого дома  № 3, паркинг на 310 м/мест во дворе жилого дома № 1 и жилого дома № 2 для обслуживания нежилых помещений универсального назначения и жителей.

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. 

Документацией по планировке территории определена следующая очередность строительства: 
– 1 очередь строительства (I этап строительства)  – первые две секции жилого дома № 1 со встроенно-пристроенными нежилыми помещениями универсального назначения (является стартовым домом для начала проведения волнового переселения жителей ветхого и аварийного жилого фонда) и отдельно-стоящая трансформаторная подстанция. Строительство планируется на земельных участках с кадастровыми номерами 36:346:0208078:18, 36:346:0208078:14, площадью 2655 кв. м и 2579 кв. м соответственно; 

– 2 очередь строительства (II этап строительства) – следующие 2 секции жилого дома № 1 со встроенно-пристроенными нежилыми помещениями универсального назначения и первая угловая секция жилого дома № 2 со встроенно-пристроенными нежилыми помещениями универсального назначения. Так же ко 2 очереди относится подземный паркинг на 310 парковочных мест;
– 3 очередь строительства (III этап строительства) – следующие  2 рядовые секции жилого дома № 2 со встроенно-пристроенными нежилыми помещениями универсального назначения, отдельно-стоящий надземный паркинг;
– 4 очередь строительства (IV этап строительства) – жилой дом № 3 со встроенно-пристроенными нежилыми помещениями универсального назначения, со встроенно-пристроенным детским садом на 150 мест, подземный паркинг на 334 парковочных места, отдельно-стоящая трансформаторная подстанция.

В процессе производства работ по расселению жителей жилых домов, подлежащих сносу, и строительству объектов допускается корректировка очередности и сроков мероприятий по реализации развития застроенных территорий.

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 3611 человек (для 3452 жителей нового фонда и 159 жителей реконструируемого жилого фонда) в таблице  1. 
Таблица 1

Технико-экономические показатели дворовой территории
	№ п/п
	Площадки
	Удельные размеры площадок, м2/чел.
	Расчет
	Расчетные размеры площадок, м2
	Фактические размеры площадок, 
м2

	1
	Для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста
	0,7
	3611х0,7
	2527,7
	2612,1

	2
	Для отдыха взрослого населения
	0,1
	3611х0,1
	361,1
	378

	3
	Для занятий физической культурой
	2,0*
	3611х2х0,5
	3611
	3693,6

	4
	Для хозяйственных целей 
	0,3
	3611х0,3
	1083,3
	1084

	5
	Для озеленения территории
	6,0**
	3611х6,0
	21666
	25746

	6 
	Гостевые стоянки (парковки) для временного пребывания автотранспорта
	см. раздел Транспортная инфраструктура


* Согласно п. 1.3.10.6 региональных нормативов градостроительного проектирования, 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 п. 1.3.10.10. региональных нормативов градостроительного проектирования площадь озелененных территорий в кварталах многоквартирной жилой застройки следует принимать не менее         6 м2/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 составила 21666 кв. м. По проекту площадь озеленения территории жилой застройки, включая детские площадки, площадки отдыха взрослого населения, озелененные придомовые территории (газоны и палисадники), пешеходные пути с твердым покрытием составляет 16250 кв. м. Также на рассматриваемой территории имеется сквер площадью 9496 кв. м. Общая площадь озеленения составляет 25746 кв. м. В данную площадь не входит благоустройство с уличной стороны жилых домов, защитное озеленение вдоль проезжих частей пр-кта Труда и ул. Солнечная и вдоль железнодорожных путей.

Территория размещения жилой застройки средней этажности (сохраняемая территория)
Указанная территория включает в себя участок площадью 0,48 га, на котором расположен среднеэтажный жилой дом площадью – 4777,5 кв. м, подлежащий капитальному ремонту, реконструкции, выполненный из кирпича. Ориентировочная численность населения существующего жилого фонда при средней жилищной обеспеченности 30 кв. м на человека составит             159 человек. Дом расположен по ул. Солнечная, 11а.

Территория размещения объекта дошкольного образования.
Территория включает в себя земельный участок общей площадью 0,52 га, на котором расположен существующий детский сад МБДОУ Детский сад общеразвивающего вида № 171 с вместимостью 209 человек. Детский сад расположен по пер. Партизанский, 2. Изменение назначения и конфигурации земельного участка не предполагается.

Территория размещения общеобразовательной школы
Указанная территория включает в себя земельный участок общей площадью 0,79 га, на котором расположена существующая общеобразовательная школа МБОУ СОШ № 39 с  вместимостью 500 человек. Школа расположена по пр-кту Труда, 70.

Территория сохраняемой части квартала
Территория включает в себя территорию следующих земельных участков с кадастровыми номерами: 36:34:0208078:3,  36:34:0208078:6, 36:34:0208078:29, 36:34:0208078:30, 36:34:0208078:442, 36:34:0208078:499, 36:34:0208078:500. В отношении территории площадью 1992 кв. м кадастровый учет не осуществлен. Общая площадь сохраняемой территории составляет 1,76 га.

На данной территории ведется строительство бизнес-центра «Комсомольский», представляющего собой 5-ти этажное здание коммерческого назначения с общей площадью 3383 кв. м. 
Благоустройство и реконструкцию существующего сквера «Солнечный» будет осуществлять ООО «ЖБИ2-ИНВЕСТ» (согласно протоколу заседания комиссии по вопросам строительства на территории городского округа город Воронеж от 06.09.2016 № 7). Изменение назначения земельных участков, формирование новых и изменение конфигурации старых не предполагается. 
Территория размещения надземного паркинга
 Указанная территория включает в себя земельный участок общей площадью 0,7559 га, предназначенный для строительства надземного паркинга на 660 парковочных мест для хранения автомобилей жителей проектируемого квартала. Участок расположен по пр-кту Труда, 48/9. Этажность паркинга 3 этажа (общее количество этажей 4 и эксплуатируемая кровля).
IV. Транспортная инфраструктура
Документацией по планировке территории сохранена в своей основе исторически сложившаяся структура улиц, заложенная на предыдущих этапах проектирования, учитывающая природно-климатические и ландшафтные условия. 
Транспортная схема разработана в соответствии с основными направлениями развития транспортной системы, утвержденными в составе Генерального плана. Документацией по планировке территории предусматривается реконструкция существующих транспортных связей,  используются наименования улиц, установленные на момент его подготовки.

Транспортная связь между элементами планировочной структуры предусмотрена по существующим улицам и дорогам следующих категорий:

– магистральная улица центра – пр-кт Труда обеспечивает транспортную связь проектируемой территории с общегородским центром;

– магистральная улица центра – ул. Солнечная обеспечивает пешеходную и транспортную связь в пределах жилого района, а также выходы на другие магистральные улицы.

Проезды местного значения обеспечивают транспортную и пешеходную связь на территории жилого района, а также обеспечивают выходы на общегородские и районные магистрали: пер. Партизанский, ул. Вольная, ул. Ивана Туркенича, ул. Утренняя. 

Проектом планировки сохранены и установлены красные линии по пер. Партизанский,  ул. Вольная, ул. Солнечная, ул. Ивана Туркенича, пр-кту Труда, ул. Утренняя. Ширина улиц в красных линиях определена с учетом санитарно-гигиенических требований в зависимости от категорий улиц и дорог, интенсивности движения транспорта и пешеходов, наличия технических полос для прокладки инженерных коммуникаций и в соответствии с существующим землепользованием: пр-кт Труда – 52,0 м,                   ул. Солнечная – 50,0 м и 21,0 м, ул. Утренняя – 20,0 м, пер. Партизанский – 11,0 м, ул. Вольная – 10,0 м, ул. Ивана Туркенича – 12,0 м.
Основные пешеходные связи обеспечивают удобную пешеходную доступность объектов обслуживания, остановок общественного транспорта и зон отдыха. Ширина тротуаров принята с учетом категории и назначения улиц в зависимости от размеров пешеходного движения.
V. Инженерная инфраструктура
Решения по развитию инженерной инфраструктуры в границах проекта планировки 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
	856 л/сутки

	Водоотведение
	856 л/сутки

	Электропотребление
	3860 кВт

	Теплоснабжение
	7,8 МВт


VI. Социальное и культурно-бытовое обслуживание
В настоящее время планируемая территория обеспечена объектами повседневного обслуживания, расположенными на прилегающих территориях. Расчет по обеспечению населения нового строительства объектами культурно-бытового назначения повседневного обслуживания, выполненный в соответствии с региональными нормативами градостроительного проектирования, приведен 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
	145 мест
	Проектируемый встроенно-пристроенный детский сад на 150 мест


	2
	Общеобразовательные школы*
	91 место на 1000 жителей
	314 мест
	МБОУ СОШ № 39 (проспект Труда, 70),  МБОУ СОШ «Центр образования № 1»          (ул. 9 Января, 103), МБОУ  гимназия № 6 (ул. Машиностроителей, 88)*

	3
	Предприятия торговли

	300 кв. м. торговой площади на 1000 жит.
	1036 кв. м. торговой площади
	встроенно-пристроенные универсальные помещения нежилого назначения

	4
	Отделение связи
	1 объект на 14 тыс. чел
	1 объект
	в радиусе доступности на прилегающих территориях

	5
	Отделение банка, операционная касса                         
	1 объект на 10 тыс. чел
	1 объект
	универсальные встроенно-пристроенные нежилые помещения, в радиусе доступности на прилегающих территориях

	6
	Предприятие бытового обслуживания  
	9 рабочих места на 1000 жит.
	31 рабочее место
	универсальные встроенно-пристроенные нежилые помещения

	7
	Гостиницы              
	8 мест на 1000 жит.
	27 мест
	в радиусе доступности на прилегающих территориях

	8
	Молочная кухня
	4 порции в сутки на 1000 жителей
	14 порций
	универсальные встроенно-пристроенные помещения нежилого назначения, в радиусе доступности на прилегающих территориях

	9
	Спортивные комплексы
	80 кв. м площади пола на 1000 чел.
	276 кв. м
	в радиусе доступности на прилегающих территориях

	10
	Плавательные бассейны
	25 кв. м зеркала воды на 1000 чел.
	86 кв. м
	в радиусе доступности на прилегающих территориях

	11
	Стадионы
	2 объекта
	2
	в радиусе доступности на прилегающих территориях

	12
	Плоскостные сооружения
	19,5 кв. м плоскостных сооружений на 1000 чел.
	67 кв. м
	в радиусе доступности на прилегающих территориях

	13
	Муниципальные библиотеки
	объект 1 на 10 тыс. жит., 1 на 5,5 тыс. детей, 1 на 17 тыс. жит. 15 - 24 лет
	1 объект
	в радиусе доступности на прилегающих территориях

	14
	Муниципальные музеи
	объект 1 на 25 тыс. человек
	1 объект
	в радиусе доступности на прилегающих территориях

	15
	Муниципальные архивы
	1 объект
	1 объект
	в радиусе доступности на прилегающих территориях

	16
	Учреждения культурно-досугового типа
	80 мест на 1 тыс. жителей
	276 мест
	в радиусе доступности на прилегающих территориях

	17
	Амбулаторно-поликлинические учреждения**
	10,02 посещений в смену на 1000 жителей
	35 посещений в смену
	в радиусе доступности на прилегающих территориях


*Обеспечение населения планируемой территории местами в общеобразовательных учреждениях, находящихся в непосредственной близости от планируемой территории, осуществляется за счет:

– свободных 200 мест в МБОУ СОШ № 39 (пр-т Труда, 70). Вместе с тем, в данном учреждении возможна реконструкция помещений для размещения дополнительных 4 учебных кабинетов, что позволит увеличить проектную мощность на 100 человек (письмо управления образования и молодежной политики администрации городского округа город Воронеж от 27.11.2017 № 8888945); 

– свободных 14 мест в МБОУ СОШ «Центр образования №1»                 по ул. 9 Января, 103 (письмо управления образования и молодежной политики администрации городского округа город Воронеж от 27.11.2017 № 8888945). 

Кроме того, в соответствии  с п. п. 10.5 п. 10  СП 42.13330.2016 «СНиП 2.07.01-89*» Градостроительство. Планировка  и застройка городских и сельских поселений», утвержденным приказом Минстроя России от 30.12.2016 № 1034/пр (далее – 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).
В транспортной доступности от указанной территории расположена МБОУ гимназия № 6 (ул. Машиностроителей, 88), где имеются свободные места в количестве 36 (письмо управления образования и молодежной политики администрации городского округа город Воронеж от 27.11.2017 № 8888945).

**Расчет производился согласно данным, предоставленным департаментом здравоохранения Воронежской области (исх. от 11.042017 № 81-11/1930).
VII. Объекты социального обслуживания
Согласно п. 1.3.3 региональных нормативов градостроительного проектирования уровень обеспеченности детскими дошкольными учреждениями составляет 42 места на 1000 человек. Таким образом, на планируемой территории расчетное число мест необходимых в детских садах составит 145 человек при расчетной численности населения нового жилого фонда 3452 человека.

Существующий МБДОУ Детский сад общеразвивающего вида № 171, расположенный по пер. Партизанский, 2 не имеет свободных мест, в связи с чем запланировано разместить на рассматриваемой территории встроено-пристроенное детское дошкольное учреждение на 150 мест с организацией  площадок для прогулок и занятий физической культурой детей. Данное учреждение обеспечивает потребность планируемой территории местами в детских дошкольных учреждениях.  

Согласно п. 1.3.3 региональным нормативам градостроительного проектирования уровень обеспеченности общеобразовательными организациями составляет 91 место на 1000 человек. Таким образом, на планируемой территории расчетное число детей в общеобразовательных организациях  составит 314 человек при расчетной численности населения нового жилого фонда 3452 человека.

Согласно информации управления образования и молодежной политики администрации городского округа город Воронеж от 27.11.2017 № 8888945 обеспечение населения планируемой территории местами в общеобразовательных учреждениях, находящихся в непосредственной близости от планируемой территории, осуществляется за счет:

– свободных 200 мест в МБОУ СОШ № 39 по пр-т Труда, 70. Вместе с тем, в данном учреждении возможна реконструкция помещений для размещения дополнительных 4 учебных кабинетов, что позволит увеличить проектную мощность на 100 человек; 

– свободных 14 мест в МБОУ СОШ «Центр образования №1»                  по ул. 9 Января, 103. 

Кроме того, в соответствии  с п. п. 10.5 п. 10  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).
В транспортной доступности от проектируемой территории расположена МБОУ гимназия № 6 по ул. Машиностроителей, 88, где имеются свободные места в количестве 36.

По информации, полученной от департамента здравоохранения Воронежской области (исх. от 11.04.2017 № 81-11/1930), планирование дополнительных подразделений, оказывающих медицинскую помощь как детскому, так и взрослому населению планируемой территории, представляется нецелесообразным, так как в радиусе пешеходной доступности (менее 1 км) от района планируемой застройки находится БУЗ ВО «ВГП № 11». 

VIII. Расчет обеспечения планируемой территории 

 парковочными местами
Согласно п. 1.3.10.4 региональных нормативов градостроительного проектирования общее расчетное количество парковочных 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.

Таким образом, для планируемой жилой застройки необходимо размещение 145 парковочных мест для временного хранения автомобилей (3611х40/1000) и 1295 парковочных мест для постоянного хранения автомобилей (103560,82 кв. м/80 кв. м).

Согласно приложению Ж СП 42.13330.2016 для помещений коммерческо-деловых центров, офисных зданий и помещений предусматривается 1 м/место на 50-60 кв. м общей площади помещений. Таким образом, для нежилых помещений универсального назначения общей площадью 8049 кв. м требуется 134 парковочных места (8049кв. м/60 кв. м). 

Общее расчетное число парковочных места для размещения автотранспорта – 1574.
Проектом предлагается размещение двух двухуровневых подземных паркингов на 334 и 310 парковочных мест, надземного многоуровневого паркинга на 660 парковочных мест и 297 парковочных мест на открытых площадках для парковки автомобилей. Общее количество для обеспеченности жилого комплекса парковочными местами составляет 1601 парковочное место.
В соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 для гостевых автостоянок (площадок для временной парковки) жилых домов разрывы не устанавливаются. Расстояние от надземного паркинга вместимостью свыше 300 парковочных мест до фасадов жилых домов, детских учреждений, площадок для игр и спорта должно составлять не менее 50 метров.

Разрыв от территорий подземных гаражей-стоянок не лимитируется. Расстояние от въезда-выезда и от вентиляционных шахт до территории школ, детских дошкольных учреждений, лечебно-профилактических учреждений, жилых домов, площадок отдыха и др. должно составлять не менее 15 м. На эксплуатируемой кровле подземного гаража-стоянки допускается размещать площадки отдыха, детские, спортивные, игровые и др. сооружения, на расстоянии 15 м от вентиляционных шахт, въездов-выездов, проездов, при условии озеленения эксплуатируемой кровли и обеспечении ПДК в устье выброса в атмосферу.

Парковочные места сгруппированы по периферии, в связи с близким расположением индивидуального жилого сектора на этапе проектной документации следует разработать документы по охране окружающей среды с учетом сокращения санитарных разрывов до жилых зданий.

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 проектируемых красных линий, допустимого размещения зданий, строений, сооружений и выявлением территорий общего пользования.

Установлению (изменению) границ земельных участков подлежит застроенная территория, подлежащая сносу ветхого (аварийного) жилья с заменой его на современную многоэтажную застройку (3,95 га). Границы земельных участков на сохраняемой территории не планируются к изменению.

Участки под этапы строительства формируются по мере выкупа земельных участков и переселения людей.

Планируемый вид разрешенного использования образуемых земельных участков:  

I этап строительства

Участок № 1 (участок жилого дома № 1)
Площадь участка – 4279,95 кв. м. Участок выделен для  размещения многоквартирного многоэтажного жилого дома со встроенно-пристроенными нежилыми помещениями универсального назначения.

Участок № 2 (участок под ТП)
Площадь участка - 88 кв. м. Участок выделен для  размещения трансформаторной подстанции.

II этап строительства

Участок № 2 
Площадь участка – 12190,24 кв. м. Участок выделен для размещения многоквартирного многоэтажного жилого дома со встроенно-пристроенными нежилыми помещениями универсального назначения, стоянкой индивидуальных легковых автомобилей подземной.

III этап строительства

Участок № 1(участок жилого дома № 2)

Площадь участка – 5133,23 кв. м. Участок выделен для размещения многоквартирного многоэтажного жилого дома со встроенно-пристроенными нежилыми помещениями универсального назначения.

Участок № 2 (участок благоустройства)

Площадь участка – 2802,77 кв. м. Участок выделен для размещения спортивных площадок, элементов благоустройства, малых архитектурных форм, парковки индивидуальных легковых автомобилей.
IV этап строительства

Участок № 1(участок жилого дома № 3)
Площадь участка – 11095,63 кв. м. Участок выделен для размещения многоквартирного многоэтажного жилого дома со встроенно-пристроенными нежилыми помещениями универсального назначения, со встроенно-пристроенным детским дошкольным учреждением, стоянкой индивидуальных легковых автомобилей подземной.

Участок № 2 (участок детского сада)

Площадь участка – 3254,03 кв. м. Участок выделен для размещения прогулочных и спортивных площадок для детского дошкольного учреждения.

Участок № 3 (участок благоустройства)

Площадь участка – 2901,17 кв. м. Участок выделен для размещения площадок и инфраструктуры для отдыха, элементов благоустройства, малых архитектурных форм, парковки индивидуальных легковых автомобилей.
Участок № 4 (участок ТП)

Площадь участка – 88 кв. м. Участок выделен для размещения трансформаторной подстанции.

На этапе проектной и рабочей документации допускается конкретизировать нежилые помещения универсального назначения в рамках основных и вспомогательных видов разрешенного использования в рамках территориальной зоны.

X. Характеристика планируемого развития территории
Общая площадь проектируемой территории составляет 11,3 га (включая застроенную территорию, подлежащую развитию 3,95 га).

Интенсивность использования планируемой территории:

– коэффициент застройки территории – 0,15;

– коэффициент плотности застройки – 1,57 тыс. кв. м/га;

– население – 3611 человек, в том числе нового жилого фонда – 3452 чел.;

– плотность населения – 319 чел/га;

– общая площадь застройки нового строительства – 151295,28 кв. м, в том числе:

– общая площадь жилой застройки – 140941,28 кв. м;

– общая площадь встроенно-пристроенных нежилых помещений       универсального назначения – 8049 кв. м;

– общая площадь встроенно-пристроенного детского сада на 150 мест – 2305 кв. м;

– общая площадь сохраняемой застройки – 13287,5 кв. м, в том числе:

– общая площадь сохраняемой жилой застройки (фонд) – 4777,5 кв. м;

– общая площадь строящегося объекта коммерческого назначения –      3383 кв. м;

– общая площадь сохраняемых объектов социального назначения (школа, детский сад) – 5127 кв. м;

– общая площадь квартир (с учетом неотапливаемых помещений) проектируемой жилой застройки составит – 107868,81 кв. м;

– общая площадь квартир (без учета неотапливаемых помещений) проектируемой жилой застройки составит – 103560,82 кв. м;

– средняя этажность – 21,7 (этажность определена без учета технического, подвального, цокольного этажей);

– общая площадь проектируемого паркинга – 13440 кв. м;

– общая площадь застройки – 16942 кв. м;

– этажность надземного паркинга 3 (общее количество этажей 4 и эксплуатируемая кровля). 
XI. Баланс территории
 Таблица 4
	 № п/п
	Территория
	Ед. 
изм.
	Проектное
предложение

	
	
	
	кол-во
	%

	1
	Территория проектируемого участка - всего
	га
	11,3
	100

	2
	В том числе:
территория под жилыми зданиями
	га
	0,99
	8,8

	3
	территория общего пользования - всего
	га
	10,31
	91,2

	4
	В том числе: участки детских садов 
	га
	0,84
	8,1

	5
	Участки школ
	га
	0,79
	7,7

	6
	Озеленение территории
	га
	3,3
	32

	7
	Участки объектов культурно-бытового и коммунального обслуживания (офисы, магазины)
	га
	0,2
	1,9

	8
	Участки площадок для отдыха взрослого населения, детей, спортивные площадки 
	га
	0,66
	6,5

	9
	Участки гаражей, стоянки надземные
	га
	0,7
	6,8

	10
	Улицы, проезды, подъезды к домам, гостевые парковки
	га
	3,0
	29,1

	11
	Нежилые постройки (сараи)
	га
	-
	-

	12
	Складские производственные территории
	га
	-
	-

	13
	Территории земельных участков 36:34:0208078:3 (1764 кв. м), 36:34:0208078:499 (2008 кв. м), 36:34:0208078:500 (3029 кв. м), 36:34:0208078:6 (1140 кв. м), 36:34:0208078:29 (73 кв. м), 

36:34:0208078:30 (98 кв. м)
	га
	0,81
	7,9


XII. Технико-экономические показатели проекта планировки
Таблица 5

	№ п. п.
	Наименование показателей
	Ед. изм.
	Современное состояние
	Проектное решение

	1
	Территория
	
	
	

	1.1
	Площадь проектируемой территории - всего
	га
	11,3
	11,3

	1.2
	Из общей площади проектируемого района участки гаражей и автостоянок для постоянного хранения индивидуального автотранспорта (надземный паркинг)
	га
	0,20
	0,7

	1.3
	Из общей площади проектируемого района территории общего пользования, в том числе:
	
	
	

	
	озелененные территории 
	га
	5,18
	3,3

	
	участки площадок для отдыха взрослого населения, детей, спортивные площадки
	-"-
	-
	0,66

	
	улицы, дороги, проезды, площади, подъезды к домам, гостевые парковки
	-"-
	2,0
	3,0

	
	прочие территории общего пользования (нежилые постройки, сараи)
	-"-
	0,01
	-

	1.4
	Из общей территории:
	
	
	

	
	Земли федеральной собственности
	га
	-
	-

	
	Земли субъектов Российской Федерации
	-"-
	-
	-

	
	Земли муниципальной собственности (собственность публично правовых образований)
	-"-
	9061
	9061

	2
	Интенсивность использования
	
	
	

	2.1
	Коэффициент застройки
	-
	0,1
	0,15

	2.2
	Коэффициент плотности жилой застройки
	-
	0,3
	1,57

	2.3
	Численность населения
	чел.
	724
	3611

	2.4
	Плотность населения
	чел./га
	75
	319

	2.5
	Площадь застройки
	кв. м
	11262
	16942

	3
	Жилищный фонд
	
	
	

	3.1
	Общая площадь застройки нового строительства
	кв. м 
	-
	151295,28

	3.2
	Общая площадь квартир с учетом неотапливаемых помещений
	кв. м
	10271,90 (пл. переселения)
	107868,81

	3.3
	Средняя этажность застройки
	этаж
	2,2
	21,7

	3.4
	Существующая сохраняемая застройка поэтажная площадь
	кв. м 
	4777,5
	4777,5

	3.5
	Убыль жилищного фонда 
	-"-
	16940,19
	-

	3.6
	Новое жилищное строительство общая площадь 
	-"-
	-
	140941,28

	
	в том числе:
	
	
	

	
	малоэтажное
	-"-
	-
	-

	
	многоэтажное
	-"-
	-
	140941,28

	3.7
	Встроенно-пристроенные нежилые помещения универсального назначения
	кв. м
	-
	8049

	4
	Объекты социального и культурно-бытового обслуживания населения
	
	
	

	4.1
	Детские дошкольные учреждения - всего/1000 чел.
	мест
	-
	150 

во встроено-пристроенном жилом доме 4-ой очереди строительства 

	4.2
	Общеобразовательные школы - всего/1000 чел.
	-"-
	-
	314 мест 

за счет общеобразовательных учреждений, расположенных                         в пешеходной и транспортной доступности

	4.3
	Амбулаторно-поликлинические учреждения - всего/1000 чел.
	пос. в смену
	на смежных территориях
	35 посещений в смену на смежных территориях

	4.4
	Предприятия розничной торговли, питания и бытового обслуживания населения - всего/1000 чел.
	кв. м торговой площади
	на смежных территориях
	встроенно-пристроенные универсальные помещения нежилого назначения

	4.5
	Учреждения культуры и искусства  - всего/1000 чел.
	-"-
	на смежных территориях

	4.6
	Физкультурно-спортивные сооружения - всего/1000 чел.
	-"-
	

	4.7
	Учреждения жилищно-коммунального хозяйства
	-"-
	

	4.8
	Организации и учреждения управления, кредитно-финансовые учреждения и предприятия связи
	-"-
	

	4.9
	Прочие объекты социального и культурно-бытового обслуживания населения
	-"-
	

	5
	Транспортная инфраструктура
	
	
	

	5.1
	Протяженность улично-дорожной сети вокруг квартала
	м
	1810
	1810

	
	в том числе:
	
	
	

	5.1.1
	магистральные дороги
	
	
	

	
	из них:
	
	
	

	
	-скоростного движения
	-"-
	-
	-

	
	-регулируемого движения
	-"-
	-
	-

	5.1.2
	магистральные улицы:
	
	
	

	
	из них:
	
	
	

	
	общегородского значения
	
	
	

	
	-непрерывного движения
	-"-
	-
	-

	
	-регулируемого движения
	-"-
	1114
	1114

	5.1.3
	районного значения:
	
	
	

	
	-транспортно-пешеходные
	-"-
	-
	-

	
	-пешеходно-транспортные
	-"-
	-
	-

	5.1.4
	Улицы и дороги местного значения:
	
	
	

	
	- улицы в жилой застройке
	-"-
	696
	696

	
	- улицы и дороги в промышленных и коммунально-складских зонах (районах)
	-"-
	-
	-

	
	- пешеходные улицы и дороги
	-"-
	-
	-

	
	- парковые дороги
	-"-
	-
	-

	5.1.5
	Проезды:
	
	
	

	
	- основные
	-"-
	-
	1031

	
	- второстепенные
	-"-
	-
	-

	5.1.6
	Велосипедные дорожки
	-"-
	-
	-

	5.2.
	Гаражи и стоянки для хранения легковых автомобилей проектируемых жилых домов
	
	стихийные
	1601

(660+334+310+297)

	6
	Инженерное оборудование и благоустройство территории
	
	
	

	6.1
	Расчетная нагрузка водопотребления 
	л /сут.
	-
	856

	6.2
	Расчетная нагрузка водоотведения
	-"-
	-
	856

	6.3
	Расчетная нагрузка электропотребления
	кВт
	-
	3860

	6.4
	Расчетная нагрузка теплоснабжение
	МВт
	-
	7,8


XIII. 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                                                               Л.А. Подшивалова

