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1. Введение. Общая часть

Проект планировки незастроенной территории 46 микрорайона г. Обнинска разработан Управлением архитектуры и градостроительства Администрации города Обнинска на основании постановления Администрации города Обнинска от 28.03.2016 № 441-п «О подготовке проекта планировки и межевания незастроенной территории 46 микрорайона г. Обнинска».
Исходные данные и условия для подготовки градостроительной документации:

- Генеральный план МО «Город Обнинск», утвержденный решением Обнинского городского Собрания от 10.12.2013 № 02-50;
- Правила землепользования и застройки МО «Город Обнинск» в действующей  редакции;

- Муниципальная программа «Переселение граждан из аварийного жилищного фонда в муниципальном образовании «Город Обнинск», утвержденная постановлением Администрации города от 08.12.2014 № 2308-п (в действующей редакции).
Проект планировки территории разработан в соответствии с:

- Градостроительным кодексом Российской Федерации;
- Региональными нормативами «Градостроительство. Планировка и застройка населенных пунктов Калужской области»;
- Земельным кодексом Российской Федерации;

- СНиП, СП и другими нормативными и правовыми актами и нормативно-техническими документами Российской Федерации и Калужской области в области градостроительства.

Основными целями проекта планировки территории являются:

· обеспечение устойчивого развития территории 46 микрорайона;

· формирование качественной городской среды с организацией структуры социального и культурно-бытового обслуживания населения;

· выделения элементов планировочной структуры;

· определение функционального зонирования территории;

· установления параметров планируемого развития элементов планировочной структуры;

· межевание территории для земельного участка под жилищное строительство.

Проект планировки и межевания территории разработан с целью определения местоположения земельного участка для строительства многоквартирных домов для переселения граждан, проживающих в трех многоквартирных домах, расположенных по адресам: г. Обнинск,                    ул. Менделеева, д. 8/4; г. Обнинск, ул. Киевская, д. 11 и д. 13.
В данных многоквартирных жилых домах подлежат расселению 14 квартир и 121 комната в коммунальных квартирах. Расселение аварийного жилищного фонда является проблемной сферой жилищной политики муниципального образования «Город Обнинск».

2. Положения о размещении объектов капитального строительства
2.1. Объект градостроительного планирования территории, его основные характеристики
             Территория проектирования расположена в границах 46 микрорайона     города Обнинска, с севера ограничена  земельными участками с кадастровыми номерами 40:27:030803:69, 40:27:030803:112, 40:27:030803:82, с запада и юга земельным участком с кадастровым номером 40:27:030803:59, с востока земельным участком с кадастровым номером 40:27:030803:80. Общая площадь территории проектирования ориентировочно составляет  17 958,9 кв.м.
В соответствии с Правилами землепользования и застройки              МО «Город Обнинск» территория проектирования расположена в градостроительной зоне ОД-2 (Зона обслуживания и деловой активности местного значения) и свободна от застройки.

Настоящим проектом планировки и межевания территории предлагается определить параметры застройки территории, а именно: сформировать земельный участок для размещения жилого комплекса, с размещением в первом этаже детского сада на 30 мест.
2.2. Технико-экономические показатели
	№№ п.п.
	Наименование показателя
	Ед.изм
	Проектные решения

	
	
	
	

	1.
	Площадь территории в границах проектирования, в том числе
	кв.м
	17 958,9

	
	Территория застройки
	кв.м.
	17 506,9

	
	Территория проезда
	кв.м.
	380 

	2.
	Население
	чел.
	667

	3.
	Площадь жилых помещений
	кв.м.
	20 000

	4.
	Этажность (включая технические)
	эт./эт.
	по проекту (не более 15 эт.)

	5.
	Открытые автостоянки (постоянные и гостевые) 
	м/м
	200

	
	
	
	

	6.
	Открытые площадки (физкультурные, детские, для отдыха)
	кв.м.
	2 271

	7.
	Плотность населения
	чел/га
	371

	8.
	Потребность в ДДУ
	мест
	30

	9.
	Потребность в общеобразовательных учреждениях
	мест
	110


Жилая застройка

Общая площадь жилых помещений составляет 20 000 кв.м планируемых согласно проекту планировки. 
Общее количество населения жилого комплекса, учитывая норму жилой обеспеченности 30 кв.м. на 1 человека, составляет (20 000 кв.м./30 кв.м/чел.)  667 человек. Плотность населения составляет 371 чел/га.
Параметры планируемой жилой застройки, такие как этажность, конфигурация домов, их общая площадь уточняется при проектировании, но с учетом установленных параметров данного проекта и требований региональных нормативов «Градостроительство. Планировка и застройка населенных пунктов Калужской области», а также иных нормативных и правовых актов и нормативно-технических документов Российской Федерации и Калужской области в области градостроительства.
Возможно использование первых этажей проектируемой жилой застройки для размещения нежилых помещений при условии выполнения требований региональных нормативов «Градостроительство. Планировка и застройка населенных пунктов Калужской области», а также иных нормативных и правовых актов и нормативно-технических документов Российской Федерации и Калужской области в области градостроительства.
2.3. Параметры системы социального обслуживания
Необходимое количество объектов социально-культурного и бытового обслуживания на проектируемой территории обеспечено за счет существующих объектов,  расположенных в  смежных микрорайонах в радиусе доступности, а также часть объектов (объекты торговли, бытового обслуживания и другие помещения общественного назначения) могут быть размещены в нежилых помещениях на первых этажах многоквартирных домов.
В радиусе пешеходной доступности расположены торговый  комплекс «Коробейники»,  фитнес центр «Фокс Фитнес», а также магазины, предприятия бытового обслуживания, офисы и иные предприятия в первых этажах существующей застройки микрорайонов 45 и 46.
Медицинское обслуживание населения, учитывая нормативную доступность, обеспечивается за счет существующих объектов здравоохранения, расположенных по ул. Курчатова и пр. Ленина в 25 мин. пешеходной доступности. 
В соответствии с  региональными нормативами «Градостроительство. Планировка и застройка населенных пунктов Калужской области»:

Потребность в ДДУ для микрорайона составляет – 23 места из расчета 32-39 ребенка на 1000 жителей. Радиус обслуживания по ДДУ – 300 м, что соответствует нормам. Проектом предлагается размещение группы детского сада на 30 мест на первом этаже жилого дома. 

Потребность в местах в общеобразовательных учреждениях составляет – 110 мест из расчета 165 учащихся на 1000 жителей. 
Для обеспечения населения необходимым количеством мест предлагается использование существующих школ № 6, №7, № 10 и технического лицея. 

2.4. Транспортное обслуживание. Улично-дорожная сеть. Красные линии
Подъезды к формируемому земельному участку планируются с            ул. Курчатова.
Категория дорог, параметры дорожной сети проектируемой территории установлены в соответствии с классификацией, приведенной в таблице 8 СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка  городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*».

Проектируемые проезды внутри жилой застройки классифицированы как основные двухполосные проезды с асфальтовым покрытием, предназначенные для подъезда транспортных средств к многоквартирным домам внутри микрорайона, с шириной полосы 3,0 м. Ширина дорожного полотна 6,0 м, с переменной шириной в красных линиях 10 – 14,3 м (ось проезда смещена относительно центра), ширина тротуаров 1,5 м.
Суммарная потребность в автомобильных парковках (гостевых и постоянного хранения) проектируемой жилой застройки оценивается в соответствии с таблицей 1 статьи 23 Правил землепользования и застройки МО «Город Обнинск» (3 места на 10 жителей) и составляет ориентировочно 200 машино- мест (667/10*3=200). Гостевые парковки составляют 124 машино-места.

Таким образом, потребность в парковках на территории проектируемой жилой застройки составит 200 машино-мест. Проектом предлагается организация парковочных мест постоянного и временного хранения на территории в границах  участка жилой застройки.

Необходимое количество парковочных мест для объектов торговли, бытового обслуживания, общественного питания и иного общественного назначения определяется при проектировании в зависимости от параметров данных объектов в соответствии с региональными нормативами «Градостроительство. Планировка и застройка населенных пунктов Калужской области», а также иными нормативными и правовыми актами и нормативно-техническими документами Российской Федерации и Калужской области в области градостроительства.
Размещение парковочных мест застройки уточняется при проектировании. 
2.5. Озеленение и благоустройство территории. Санитарно-защитные зоны
Благоустройство и озеленение территории являются важной составной частью архитектурно-планировочного решения территории микрорайона.

В соответствии с региональными нормативами «Градостроительство. Планировка и застройка населенных пунктов Калужской области» площадь озелененной территории микрорайона (квартала) многоквартирной застройки жилой зоны (без учета участков общеобразовательных и дошкольных образовательных учреждений) должна составлять не менее 6 кв.м на 1 человека. 

Общая площадь территории озеленения общего пользования территории проектирования составляет 4 000  кв.м. (4000/667 = 5,99 кв.м./чел.).

Значительную часть занимают дорожки, площадки и тротуары территории жилых домов, которые создают систему благоустройства проектируемой территории. Предлагается обустройство небольшого сквера, что позволит улучшить комфортность территории  существующей застройки по ул. Курчатова и проектируемых жилых домов. 
Для обеспечения беспрепятственного доступа населения рассматриваемой территории к существующей структуре пешеходных тротуаров, предлагается с двух сторон от существующего проезда между домами обустройство пешеходного тротуара шириной 3 м.

В границах территории проектирования отсутствуют установленные санитарно-защитные зоны. Однако территория проектирования граничит с земельным участком предприятия ООО «СМП «Марк-IV» (земельные участки с кадастровыми номерами 40:27:030803:112, 40:27:030803:82), санитарно-защитная зона которого составляет 50 метров от границ участка. Данная СЗЗ накладывает ограничения в части размещения объектов застройки на проектируемой территории. При этом в соответствии с требованиями действующей редакции СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов» возможно разработать проект уменьшения СЗЗ предприятия ООО «СМП «Марк-IV» с целью уменьшения ограничений застройки планируемого земельного участка.
2.6. Вертикальная планировка территории
Инженерная подготовка территории тесно связана с инженерным благоустройством и оборудованием территории проектирования (организация стока поверхностных вод и сеть проектируемой ливневой канализации, проектируемые инженерные сооружения, проектируемая сеть проездов).

Работы по организации рельефа должны обеспечить допустимые для движения транспорта и пешеходов уклоны и отвод поверхностных вод при рациональном балансе земляных работ. 
Вертикальная планировка вновь формируемого земельного участка должна учитывать планировку прилегающих территорий (прежде всего, вертикальные отметки существующих и проектируемых дорожных покрытий).
2.7. Инженерная инфраструктура
Инженерное обеспечение территории осуществляется путем подключения к существующим инженерным сетям города в соответствии с требованиями региональных нормативов «Градостроительство. Планировка и застройка населенных пунктов Калужской области», а также иными нормативными и правовыми актами и нормативно-техническими документами Российской Федерации и Калужской области в области градостроительства и проектирования.
Технические условия подключения объектов капитального строительства к сетям инженерной инфраструктуры города:
- МП «Водоканал» от 01.06.2016 № 100;

- МП «Теплоснабжение» от 23.03.2016 № 5/827;

- МП «Коммунальное хозяйство» от 31.03.2016 № 280;

- МП «Горэлектросети» от 18.03.2016 № 82.

Коридоры прохождения трасс инженерных коммуникаций (лист 4), местоположение объектов инженерной инфраструктуры (ТП, очистных ливневых стоков), а также нагрузки по инженерному обеспечению планируемых объектов необходимо уточнить дополнительно, после получения необходимых технических условий. 
2.8. Описание и обоснование положений, касающихся защиты территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, проведения мероприятий по гражданской обороне и обеспечению пожарной безопасности
В соответствии с данными Главного Управления МЧС России по Калужской области вблизи проектируемого объекта не располагаются опасные объекты. 

Возможными источниками техногенных ЧС могут стать аварии на автомобильном транспорте  при перевозке взрывоопасных грузов и АХОВ, наиболее неблагоприятной ситуацией при авариях является разрушение наибольших емкостей или аппаратов в летнее время при солнечной погоде и устойчивом ветре в сторону объекта. В случае возникновения такого рода ЧС, людям оказавшимся в зоне возможного заражения, надо немедленно уходить в сторону, перпендикулярную движению ветра. При нахождении в помещении необходимо как можно более тщательно загерметизировать его. Укрываться в подвалах недопустимо, так как хлор тяжелее воздуха в 2,5 раза, стелется по земле, заходит во все низинные места, в том числе и в подвалы. Дальнейшие действия должны проводиться в соответствии с руководствами районного штаба ГО и ЧС, передаваемыми по сети радио.
Также опасность представляют чрезвычайные ситуации, связанные с пожарами. 

В проекте предусмотрены меры пожарной безопасности в соответствии с Федеральным законом Российской Федерации от 22 июля 2008 г. N 123-ФЗ “Технический регламент о требованиях пожарной безопасности”, СНиП 2.01.02-85* «Противопожарные нормы» и СНиП 21-01-97* «Пожарная безопасность зданий и сооружений».

Проект выполнен с соблюдением следующих требований нормативных документов:

· выдержаны необходимые нормативные противопожарные разрывы между  зданиями и сооружениями (региональные нормативы «Градостроительство. Планировка и застройка населенных пунктов Калужской области»);

· предусмотрена кольцевая система местных проездов и обеспечена необходимая ширина проездов и подъездов к зданиям;

· размещены пожарные гидранты на расстояниях, позволяющих производить тушение пожаров любого из зданий, не менее чем от двух гидрантов;

· все проектируемые здания должны быть обеспечены телефонной связью;

· проектируемые здания и сооружения находятся в  трехкилометровом радиусе выезда городской пожарной части (ПЧ № 60 ФГКУ «8 ОФПС по Калужской области»), располагающейся по адресу: г. Обнинск, Киевское шоссе, 88;

· предусмотрено твердое покрытие всех дорог,  проездов и подъездов ко всем зданиям и сооружениям;

· проектом предусмотрена кольцевая система водоснабжения с установкой пожарных гидрантов.

Все проектируемые сооружения относятся ко II степени огнестойкости. Наружное пожаротушение предусмотрено от пожарных гидрантов. 

Для предотвращения подобных чрезвычайных ситуаций и снижения их тяжести необходимо предусмотреть технические и организационные мероприятия, направленные на снижение вероятности возникновения пожара, защиту от огня, безопасную эвакуацию людей. Беспрепятственный ввод и продвижение пожарных расчетов и пожарной техники.

В ходе проектирования объектов строительства очень важно оценить обстановку по возможному возникновению чрезвычайных ситуаций, связанных с природными условиями, и предусмотреть мероприятия, направленные на предупреждение или снижение их последствий.

Источником чрезвычайных ситуаций является опасное природное явление или процесс, причиной которого могут быть: наводнение, сильный ветер, сильные осадки,  заморозки,  гроза.

Наиболее опасными явлениями, связанными с метеоусловиями для рассматриваемой территории могут быть грозы, сильные морозы, ливни. Необходимо предусматривать технические мероприятия, направленные на максимальное снижение негативных воздействий особо опасных погодных явлений. 

Ливневые дожди. 

Затопление территории и подтопление фундаментов предотвращается сплошным водонепроницаемым асфальтовым покрытием и планировкой территории со сбором воды в приемные колодцы дождевой канализации.

Ветровые нагрузки. 

Прочность и устойчивость конструктивных элементов должна соответствовать требованиям СНиП 2.01.07-85 «Нагрузки и воздействия» с учетом ветровых нагрузок.

Снегопады. 

Прочность покрытий должна быть рассчитана на восприятие нагрузок, превышающих снеговые нагрузки, установленные СНиП 2.01.07-85.

Сильные морозы. 

Теплоизоляция помещений, глубина заложения и конструкции теплоизоляции подземных коммуникаций должны соответствовать СНиП 2.01.-82 «Строительная климатология и геофизика» для климатического пояса, соответствующего условиям Калужского региона.

Для предотвращения подтопления подземных сооружений при сезонных колебаниях уровня грунтовых вод и защиты подземных сооружений от «верховодки» необходимо предусматривать локальные пристенные дренажи, применение усиленной гидроизоляции заглубленных конструкций.

3. Межевание территории

Подготовка проектов межевания подлежащих застройке территорий осуществляется в целях установления границ незастроенных земельных участков, планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства, границ земельных участков, предназначенных для размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения. 
На момент подготовки проекта планировки и межевания незастроенной территории 46 микрорайона города в границах проектирования отсутствуют сформированные земельные участки.
Проектом межевания территории в соответствии с линиями градостроительного регулирования проекта, а также учитывая границы смежных земельных участков, предлагается формирование земельного участка  «под жилищное строительство (в соответствии с кодом 1.120 «Многоквартирные дома»)»  (таблица 1). Площадь участка составляет 17 507 кв.м.
Координаты поворотных точек границ формируемого земельного участка приведены в таблице 1 в системе координат СК-40.
Таблица 1. Координаты поворотных точек границ 

формируемого земельного участка* 
	Земельный участок № 1 

	№ точки
	Х
	Y

	1.
	497677.52
	1322778.09

	2.
	497662.55
	1322840.07

	3.
	497674.31
	1322842.78

	4.
	497672.46
	1322850.80

	5.
	497659.02
	1322907.37

	6.
	497521.84
	1322873.07

	7.
	497550.34
	1322748.68

	8.
	497590.23
	1322757.58

	9.
	497596.94
	1322759.96

	1.
	497677.52
	1322778.09


*нумерация поворотных точек указана согласно чертежу межевания территории (лист 5) графической части проекта планировки.
Примечание:
Координаты границ формируемых земельных участков уточнить при межевании.
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