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Материалы по обоснованию.
Проект планировки и межевания территории по ул. Бабушкина в Кировском районе г. Астрахани разработан на основании Постановления администрации г. Астрахани № 362-м от 26 мая 2015 г. «О разработке документации по планировке и межеванию территории по ул. Бабушкина в Кировском районе г. Астрахани» и Технического задания на разработку документации по планировке и межеванию выше указанной территории.

Проектная документация разработана в соответствии с положениями следующих федеральных законов, постановлений правительства, нормативных актов:
•	Градостроительный Кодекс РФ от 29 декабря 2004года № 190 -ФС (с внесенными изменениями);
•	Земельный Кодекс РФ от 25 октября 2001 года №137 - ФС (с внесенными изменениями);
•	СП 42 13330.2011 (СНиП 2.07.01-89*) «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»;
•	Федеральный закон «Об автомобильных дорогах и о дорожной деятельности в Российской Федерации и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» от 8 ноября 2007 года № 257- ФЗ;
•	Постановление №878 «Об утверждении правил охраны газораспределительных сетей» от 20.11.2000г;
•	Федеральный закон № 116-ФЗ от 21.07.1997г. «О промышленной безопасности опасных производственных объектов»;
•	Федеральный закон от 22.07.2008 № 123-ФЭ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности»;
•	Генеральный план г. Астрахани, утвержденный решением Городской Думы МО «Город Астрахань» № 82 от 28.08.2007г, с изменениями  утверждёнными решением Городской Думы МО «Город Астрахань» от 08.09.2011г №140.
•	Правила землепользования и застройки г. Астрахани, в новой редакции утвержденные решением Городской Думы МО «Город Астрахань» № 144 от 30.09.2011г..
	
Основными задачами проекта являются:
•	обеспечение устойчивого развития территории;
•	выделение элементов планировочной структуры;
•	установления границ земельного участка, предназначенного для капитального строительства и размещения объектов инженерной инфраструктуры;
•	определение в соответствии с утвержденными нормативами градостроительного проектирования размеров и границ территорий общего пользования, схем организации улично-дорожной сети. 
Комплексное решение поставленных задач, позволяет развивать  территории города в соответствии с современными требованиями проектирования.

Графическая часть проекта выполнена на топогеодезической съемке М 1:1000









IПроект планировки территории
1.	Размещение в плане муниципального образования. 
Проектируемая территория является образованием центрального планировочного района, находится в зоне исторически сложившейся застройки (см. приложение 1).

2.	Современное использование территории.
На данной территории располагается ветхая аварийная жилая застройка, подлежащая сносу.
Выделенный участок окружен зданиями жилого и административного назначения. Вдоль  проектируемой территории проходит ул. Бабушкина – улица районного значения транспортно-пешеходная.

3.	Особые условия использования территории.
Земельный участок находится в зоне действия ограничений по условиям охраны объектов культурного наследия (см. приложение 2). На данных территориях должны сохраняться пространственно-планировочная структура застройки и сложившийся городской ландшафт.

3.1 Информация о разрешенном использовании земельного участка, требованиях к назначению, параметрам и размещению объекта капитального строительства.

Ц - 1 - Зона городского центра

Основные виды разрешенного использования недвижимости:
· административные здания, офисы, конторы различных организаций, фирм, компаний, 
· аптеки;
· банки, отделения банков;
· библиотеки, архивы, информационные центры, справочные бюро; 
· гостиницы, центры обслуживания туристов;
· Дворец бракосочетаний;
· дома быта;
· залы аттракционов; 
· здания высших учебных заведений и заведений среднего полного и профессионального образования;
· здания и сооружения спортивного назначения, включая бассейны; спортклубы;
· здания научно-исследовательских учреждений, консультативных фирм;
· зеленые насаждения, парки, скверы;
· издательства и редакционные офисы;
· кинотеатры, видео салоны; 
· клубы (дома культуры), центры общения и досуговых занятий, залы для встреч, собраний, занятий детей и подростков, молодежи, взрослых многоцелевого и специализированного назначения;
· компьютерные центры, интернет-кафе;
· консульские представительства;
· консультативные поликлиники, центры психологической реабилитации населения;
· магазины, торговые комплексы, торговые центры; 
· многоквартирные жилые дома с первым, вторым нежилым этажами (с размещением на нижних этажах офисов и объектов культурного и обслуживающего назначения при условии поэтажного разделения различных видов использования);
· многоквартирные жилые дома;
· молочные кухни;
· музеи, выставочные залы, картинные и художественные галереи, художественные салоны; 
· некоммерческие коммунальные предприятия;
· отделения связи; почтовые отделения, междугородние переговорные пункты;
· отделения, участковые пункты милиции;
· поликлиники;
· пошивочные ателье, ремонтные мастерские бытовой техники, мастерские по пошиву и ремонту обуви, мастерские по ремонту часов, парикмахерские и другие объекты обслуживания;
· предприятия общественного питания;
· приёмные пункты прачечных и химчисток, прачечные самообслуживания;
· пункты оказания первой медицинской помощи;
· рекламные агентства;
· суды, нотариальные конторы, прочие юридические учреждения;
· танцзалы, дискотеки;
· театры, концертные залы; 
· телевизионные и радиостудии;
· транспортные агентства по сервисному обслуживанию населения: кассы по продаже билетов, менеджерские услуги и т.д.;
· туристические агентства;
· универсальные спортивно-зрелищные и развлекательные комплексы; 
· фирмы по предоставлению услуг сотовой и пейджинговой связи;
· фотосалоны;
· центры по предоставлению полиграфических услуг.

Вспомогательные виды разрешенного использования:
· общественные туалеты; 
· объекты пожарной охраны;
· парковки перед объектами деловых, культурных, обслуживающих и коммерческих видов использования;
· подземные и встроенные в здания гаражи и автостоянки.

Условно разрешенные виды использования:
· автостоянки подземные, надземные многоуровневые на отдельных земельных участках;
· жилищно-эксплуатационные организации;
· общежития;
· объекты, связанные с отправлением культа.

Параметры застройки:
1. Коэффициент застройки территории – 0,7 от площади земельного участка.
2. Коэффициент озеленения территории – не менее 0,15 от площади земельного участка;
3. Площадь территорий, предназначенных для хранения транспортных средств, (для вспомогательных видов использования) - не более 10% от площади земельного участка.
4.	Проектное решение планировочной структуры.
Разработка проектной документации по планировке и межеванию территории по ул. Бабушкина вызвана, прежде всего, необходимостью отделения территорий общего пользования от территорий застройки.
Территория общего пользования отделяется от застройки красными линиями. 
В проекте красные линии установлены по линии исторически сложившейся застройки ул. Бабушкина, которая является линией регулирования застройки.
Такое проектное решение принято с учетом фактически сложившейся транспортной нагрузки данного места (см. приложение 3), а также присутствием в структуре застройки охраняемых объектов культурного наследия (см. приложение 4). 
Планировочно—транспортная структура разработана с учётом нормативных документов, на основании генерального плана города Астрахани, правил землепользования и застройки города, др. исходных данных.
Архитектурно — планировочное решение застройки будет разрабатываться на последующих стадиях проектирования.
Основные территории общего пользования располагаются в пределах красных линий улицы.
Инженерная инфраструктура. На дальнейших стадиях проектирования необходимо откорректировать прохождение инженерных коммуникаций на данной территории.

5.	Вертикальная планировка.
Ареал проектирования размещен в структуре сложившейся застройки. Увязка существующего и проектируемого рельефа, организация водоотвода с проектируемой территории, разрабатывается на последующих этапах проектирования.


6. Градостроительные показатели.

Основные показатели в границах проектирования
	№ п/п
	Наименование
	Ед. изм.
	Количество

	1
	Площадь в границах проектирования
	м2
	1049,7

	2
	Площадь застройки
	м2
	395,1

	3
	Площадь покрытий в т.ч.:
	м2
	507,1

	4.1
	- проезд
	м2
	421

	4.2
	- тротуар
	м2
	86,1

	5
	Озеленение
	м2
	147




7.	Охрана окружающей среды.
При выполнении строительно-монтажных работ соблюдать требования защиты окружающей среды, сохранения её устойчивого экологического равновесия и не нарушать условия землепользования, установленные законодательством об охране окружающей среды. Охрана окружающей природной среды в зоне размещения строительной площадки осуществляется в соответствии с действующими нормативными правовыми актами по вопросам охраны окружающей среды и рациональному использованию природных ресурсов.
Производство строительно-монтажных работ должно производиться с учётом требований СанПиН 2.2.3.11384-03 «Гигиенические требования к организации строительного производства и строительных работ».
При проведении строительно-монтажных работ предусматривается осуществление ряда мероприятий по охране окружающей природной среды:
•	обязательное сохранение границ территории, отводимых для строительства;
•	применение герметических ёмкостей для перевозки растворов и бетонов;
•	устранение открытого хранения, погрузки и перевозки сыпучих, пылящих веществ (применение контейнеров, специальных транспортных средств);
•	завершение строительства уборкой и благоустройством территории с восстановлением растительного покрова;
•	оснащение рабочих мест и строительной площадки инвентарными контейнерами для бытовых и строительных отходов;
•	использование специальных установок для подогрева воды, материалов;
•	слив горюче-смазочных материалов только в специально отведённых и оборудованных для этой цели местах;
•	выполнение в полном объёме мероприятий по сохранности зелёных насаждений;
•	удаление полиэтиленовой стружки при обработке торцов труб и деталей в полиэтиленовых мешках с последующим вывозом их на свалку;
•	соблюдение требований местных органов охраны природы.
Работа строительных машин и механизмов должна быть отрегулирована на минимально допустимый выброс выхлопных газов и уровень шума.
При организации строительной площадки вблизи зелёных насаждений работа строительных машин и механизмов должна обеспечивать сохранность существующих зелёных насаждений.


8.	Мероприятия по предупреждению чрезвычайных ситуаций.
Возникновение чрезвычайных ситуаций на строящемся объекте маловероятно, но полностью не исключено. Мероприятия по предупреждению чрезвычайных ситуаций предусмотрены при проектировании и строительстве объекта, а также в организации контроля за его состоянием в процессе эксплуатации.
Проектом выдержанны охранные зоны уже имеющихся сетей, в которой не допускается выполнение строительных работ без согласования с эксплуатационной организацией, для локализации возможных аварийных ситуаций.



















[bookmark: bookmark9]II	ПРОЕКТ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ
1.	Общие положения.
Подготовка проектов межевания застроенных территорий осуществляется в целях установления границ застроенных земельных участков и границ незастроенных земельных участков. Подготовка проектов межевания подлежащих застройке территорий осуществляется в целях установления границ незастроенных земельных участков, планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства, а также границ земельных участков, предназначенных для размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения.
Размеры земельных участков в границах застроенных территорий устанавливаются с учетом фактического землепользования и градостроительных нормативов и правил, действовавших в период застройки указанных территорий. Если в процессе межевания территорий выявляются земельные участки, размеры которых превышают установленные градостроительным регламентом предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков, для строительства предоставляются земельные участки, сформированные на основе выявленных земельных участков, при условии соответствия их размеров градостроительному регламенту.
Задачами разработки проекта является обеспечение следующих требований:
•	обеспечение устойчивого развития данной территории;
•	определение границ земельных участков, предназначенных для строительства объекта проектирования;
•	обоснование и законодательное оформление границ территории общего пользования.
	Исходными данными для разработки проекта межевания послужили:
	- Кадастровые планы территории;
	- Планшеты М 1:500. Система высот – местная г. Астрахани, система высот – Балтийская, отметки отрицательные.
	Проект межевания разработан на планах М 1:500.

2. [bookmark: bookmark11]Действующая система землепользования.
Территория, определенная техническим заданием для разработки проекта планировки и межевания для строительства линейного объекта расположена в границах кадастрового квартала с № 30:12:010329.
	По данным кадастровых планов территории, предоставленных филиалом Федерального Государственного Бюджетного учреждения «Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии» по Астраханской области, установлено, что в проектируемых границах:
1) имеются участки, прошедшие кадастровый учет;
2) имеются участки, стоящие на кадастровом учете декларативно (не прошедшие кадастровый учет);
3) публичных и частных сервитутов не зарегистрировано.
	
	По материалам кадастровых планов территории составлена Схема использования территории в период подготовки проекта планировки (на кадастровой карте) с нанесением границ застроенных земельных участков с указанием современного состояния территории по кадастровому учету (см. ППТ. ПМТ. лист 3).

3.	Анализ сложившейся застройки.
На территории проектных работ располагается жилая застройка, подлежащая сносу. Выделенный участок окружен зданиями жилого и административного назначения средней этажности.

4.	Сервитуты и иные обременения.
На территории проектирования не установлено сервитутов.

5.	Порядок формирования границ земельных участков.
Чертеж границ запроектированных красных линий и  границ запроектированного участка под застройку приведен в приложении.
	План и каталог координат поворотных точек проектных границ приведены в приложении (см. ППТ. ПМТ. Лист 9).
Размеры земельного участка в границах существующей территории устанавливают с учетом фактического землепользования и градостроительных нормативов и правил, действующих в период застройки указанных территорий.






































Приложения



