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 Основные положения планируемого развития территории

Введение
Проект планировки и межевания территории квартала, ограниченного ул. 9 Января , ул. 25 лет Октября, ул. Ленина, сквером в городском поселении - город Семилуки Семилукского муниципального района Воронежской области, разработан на основании постановления Администрации городского поселения – город Семилуки Семилукского муниципального района Воронежской области от 12 мая 2021 г. №153.
Целью разработки проекта планировки и межевания территории является:

- установление границ территорий общего пользования;
- определения местоположения границ образуемых и изменяемых земельных участков.

Для достижения поставленной цели решаются следующие задачи:
- перераспределение земель и земельных участков в соответствии с фактическим землепользованием, а так же для исключения вклинивания
вкрапливания, изломанности границ, чересполосице, невозможности размещения объектов недвижимости и другим недостаткам препятствующим рациональному использованию земель.

Местоположение проектируемой территории
Проектируемая территория располагается на землях населенных пунктов, в центральной части г.Семилуки, Семилукского муниципального района Воронежской области, в кадастровом квартале с номером 36:28:0104014, сведения о котором содержатся в Едином государственном реестре недвижимости. 
На рассматриваемой территории расположены жилые дома, являющиеся непригодными для дальнейшего проживания, согласно заключениям межведомственной комиссии:
-Жилой дом №7 по улице 9 яваря в городе Семилуки является непригодным для дальнейшего проживания. Подлежит расселению;

-Дом №3 по улице Ленина в городе Семилуки подлежит расселению так как является аварийным и непригодным для дальнейшего проживания;

-Дом №5 по улице Ленина в городе Семилуки подлежит расселению так как является аварийным и непригодным для дальнейшего проживания;

-по результатам обследования многоквартирный дом №2 по ул. 9 Января в г.Семилуки в связи с неудовлетворительным состоянием деревянных конструкций кровли, оголовков дымовых труб, электропроводки, вентиляции, ввиду внезапного обрушения конструкций подлежит расселению.

Согласно Правилам землепользования и застройки города  Семилуки, проектируемая территория располагается в зоне Ж2 - Зона многоэтажной жилой застройки.
	Виды разрешенного использования

	1.
	Основные виды

разрешенного использования.
	- Индивидуальное жилищное строительство.

- Ведение личного подсобного хозяйства.

- Блокированная жилая застройка.

- Общеобразовательные школы.

- Объекты дошкольного воспитания.

- Образование и просвещение.

- Здравоохранение.

- Аптеки.

- Бытовое обслуживание.

- Магазины.

- Общественное питание.

- Отделения связи.

- Спортивные площадки.

- Учреждения клубного типа.

- Культурное развитие.

- Амбулаторное ветеринарное обслуживание.

- Инженерно-технические сооружения                            и коммуникации.

- Коммунальное обслуживание.

- Земельные участки (территории)                          общего пользования.

- Объекты гаражного назначения.


	Параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства

	4.


	Архитектурно-строительные

требования.
	Малоэтажная многоквартирная жилая застройка, среднеэтажная жилая застройка, многоэтажная жилая застройка (высотная застройка), обслуживание жилой застройки, блокированная жилая застройка

· Размеры земельных участков:

· Минимальный – 300 кв.м

· Максимальный – 10000 кв.м 

· Предельное количество этажей для малоэтажной многоквартирной жилой застройки – 4 этажа, включая мансардный

· Предельное количество этажей                                 для среднеэтажной жилой застройки – не выше                    8 надземных этажей

· Предельное количество этажей                                 для многоэтажной жилой застройки (высотной застройки) – 10 этажей, включая подземные

· Максимальный процент застройки – 40 %

Иные показатели:

· Минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений – 6 м

- Размеры земельных участков для инженерно-технические сооружений и коммуникаций, общественных туалетов, павильонов и киосков временной розничной торговли:

· Минимальный – 8 кв.м

- Размеры земельных участков для сооружений для постоянного и временного хранения транспортных средств:

· Минимальный – 24 кв.м

· Максимальный – 80 кв.м

- Размеры земельных участков для размещения иных вспомогательных сооружений:

· Минимальный – 5 кв.м

· Максимальный – 20 кв.м

- Размеры земельных участков для размещения контейнерных площадок для сбора ТБО, аптек, здравоохранения, объектов гаражного назначения, обслуживание автотранспорта:

· Минимальный – 20 кв.м

Размещение объектов дошкольного воспитания

- Минимальная площадь земельного участка                для размещения детского сада – 4000 кв.м

Размещение общеобразовательных школ, учреждений среднего специального                                  и профессионального образования

- Минимальная площадь земельного участка –    15000 кв.м

· Размер земельного участка для образования                и просвещения:
· Минимальный – 4000 кв.м
Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы), магазины, общественное питание, бытовое обслуживание, культурное развитие, социальное обслуживание, коммунальное обслуживание, общественное управление, банковская и страховая деятельность, обеспечение внутреннего правопорядка, земельные насаждения (сады, парки, скверы), спортивные площадки, спорт (спортивные здания, бассейны), объекты придорожного сервиса, элементы благоустройства, рынки, ветеринарное обслуживание, религиозное использование

· Размеры земельных участков:

· Минимальный – 300 кв.м

АРХИТЕКТУРНО-СТРОИТЕЛЬНЫЕ ТРЕБОВАНИЯ

· Земельный участок, предназначенный                     для жилой застройки, должен содержать необходимые элементы планировочной структуры: территории           под жилыми зданиями, проезды и пешеходные дороги, ведущие в жилым зданиям; открытые площадки для временного хранения автомобилей; придомовые зеленые насаждения, площадки                   для отдыха взрослого населения и площадки                     для детей; хозяйственные площадки. Расчет площади нормируемых элементов осуществляется                             в соответствии с «Региональными нормативами градостроительного проектирования Воронежской области», утвержденные приказом Управления Архитектуры и Градостроительства Воронежской области от 29.03.2016 № 45-01-04/41.

· Размер земельного участка жилого дома, учреждения обслуживания, гаражей и автостоянок принимать в соответствии с проектом планировки                и СНиП 2.07.01-89* Региональным нормативом градостроительного проектирования Воронежской области. 

· Расстояние до красных линий от предприятий            и учреждений обслуживания принимаются                          в соответствии с проектом планировки. 

· Общая стоянка транспортных средств                    при учреждениях и предприятиях обслуживания принимаются из расчета – на 100 единовременных посетителей – 15-25 машина мест. 

· Расстояние между домами внутри квартала (группы домов) принимаются в соответствии                      с нормами противопожарной безопасности и нормами инсоляции.

· При проектировании и строительстве многоэтажных жилых домов более 5 этажей предусматривать строительство подземных автопарковок. 

· Жилые здания с квартирами в первых этажах следует располагать, как правило, с отступом                    от красных линий. По красной линии допускается размещать жилые здания с встроенными в первые этажи или пристроенными помещениями общественного назначения.

· Предприятия обслуживания, разрешенные             «по праву застройки», размещаются в первых этажах выходящих на улицы многоквартирных жилых домов или пристраиваются к ним при условии, что входы для посетителей предприятий обслуживания размещаются со стороны улицы, и имеется достаточно места для автостоянок временного хранения автотранспорта.

· Высота жилых зданий – от 5 до 10 этажей; общественных учреждений – до 5 этажей.

· Удельные размеры площадок для хозяйственных целей – 0,3 м2/чел., 1 контейнер на 10-15 семей.

· Расстояние от площадок для мусоросборников до границ участков детских дошкольных учреждений, игровых площадок, озелененных площадок –             не менее 20 м., но не более 100 м.

· Отделка фасадов зданий долговечными высококачественными материалами.

· Архитектурно - планировочная структура новых массивов жилой застройки должна быть увязана                по своим размерам и  пропорциям со сложившейся застройкой и нести черты преемственности развития города.

· Создание выразительной застройки, художественно-декоративных элементов малых архитектурных форм, покрытие дорог и тротуаров должны осуществляться с применением долговечных материалов, допускающих механическую чистку, уборку в процессе эксплуатации.

· Остекление лоджий и балконов                                    в проектируемых домах должны осуществляться              при соблюдении противопожарных норм                            и по согласованию проекта с отделом по архитектуре и градостроительству

· Максимальный процент застройки и высота зданий определяется при разработке проекта планировки.


Планируемая территория включает в себя территорию, в отношении которой разрабатывалась документация по планировке территории на участок с кадастровым номером 36:28:01014014:6, в которой предусматривается строительство семиэтажного монолитного жилого дома с объектами социального назначения.

В настоящее время вышеуказанная документация реализована частично.
Также в границах планируемой территории расположены  2 существующих многоквартирных дома и здание котельной.
Транспортная связь с городским центром осуществляется по                               ул. Ленина, ул. 9 Января и ул 25 лет Октября.

По сведениям ЕГРН, в границах планируемой территории нет установленных охранных зон инженерных сетей и сооружений.
Красные линии для данной территории не установлены.

 Параметры планируемого развития территории
Учитывая, аварийное состояние жилых домов, расположенных на этой территории, развитие рассматриваемой территории возможно за счет современной застройки с полным инженерным обеспечением, с учетом существующих сохраняемых объектов.
Данным проектом осуществляется перераспределение земельных участков в т.ч. для исключения вклинивания вкрапливания, изломанности границ, чересполосице, невозможности размещения объектов недвижимости и другим недостаткам препятствующим рациональному использованию земель.

Образованные участки предназначены для многоэтажной жилой застройки, что входит в перечень видов  разрешенного использования территории для данной зоны –Ж2.
На территории квартала проектом планировки предусматривается:

• сохранение  существующей  жилой застройки (ул. 9 Января, дом 10 и ул Ленина, 4)
• снос малоэтажной застройки ( на основании актов межведомственной комиссии);

•формирование земельных участков для перспективного размещения многоэтажных жилых домов и объектов инженерной инфраструктуры.
Потребность населения в объектах обслуживания планируется обеспечить за счёт существующих предприятий и учреждений обслуживания.
Проектом предлагается установление красных линий.
Согласно Градостроительному кодексу РФ, красные линии – это линии, которые обозначают границы территорий общего пользования и подлежат установлению, изменению или отмене в документации по планировке территории.
Согласно «Инструкции о порядке проектирования и установления красных линий в городах и других поселениях РФ» (РДС 30-201-98), от 6 апреля 1998 г. N 18-30), красные линии - границы, отделяющие территории кварталов, микрорайонов и других элементов планировочной структуры от улиц, проездов и площадей в городских и сельских поселениях.

Перечень и сведения о планируемых (изменяемых, вновь образуемых) 
границах земельных участков
Данным проектом предусматривается образование земельных участков путем перераспределения муниципальных земель и земельных участков находящихся в частной и муниципальной собственности.
Перечень образуемых земельных участков
	Условный  номер образуемого участка
	Площадь образуемого земельного участка, кв. м

	:ЗУ1
	3338 

	:ЗУ2
	4028

	:ЗУ3
	3595

	:ЗУ4
	2653

	:ЗУ5
	3565

	:ЗУ6
	3607

	:ЗУ7
	4059

	:ЗУ8
	5997

	:ЗУ9
	1757


Естественные и природные условия
	Факторы оценки
	Характеристика

	Природно-климатические условия
	

	Строительно-климатические условия
	· Подрайон II В. Климат умеренно- контитентальный с жарким сухим летом, умеренно-холодной зимой с устойчивым снежным покровом и хорошо выраженными переходными сезонами.

	Средняя годовая tº (абс. max и  min tº)
	· Среднегодовая температура воздуха +5,4º, абс. max tº +40, +43º, абс. min -36,-38º.

	Продолжительность солнечного сияния
	· 1783 часов в год; максимальная продолжительность приходится на июнь–июль – более 280 часов.

	Преобладающее направление ветра
	· В годовом ходе – западные; июль – северное, январь – западное.

	Среднегодовое количество осадков
	· 510-687 мм.; 70% приходится на теплый период года (с апреля по октябрь).

	Толщина снежного покрова
	· малоснежные зимы – 13-19 см., снежные зима – 25-35 см.; глубина промерзания грунтов: для суглинков – 1,27 м., для супесей и песков – 1,52 м.

	Агроклиматический район
	· район – Iа; сумма средних суточных температур за активный вегетационный период растений в пределах 2400º-2600º. Сумма осадков за этот период составляет 235-310 мм., ГТК – 1,0-1,1

	Потенциал загрязнения атмосферы
	· Умеренный.

	Ландшафтная характеристика
	· Лесостепная провинция Окско-Донской равнины, левобережный придолинно-трассовый район типичной лесостепи.

	Поверхностные воды
	Река Девица (правый приток р. Дон), р.Дон (непосредственно примыкает к восточной границе поселения).

Река Дон одна из наиболее крупных рек Европейской части РФ. Общая протяженность реки – 1967 км, в том числе по Воронежской области – 530 км. Ширина долины от 0,5 до 1,0 км. Правый берег крутой, высокий (до 90 м), сильно расчленен оврагами; левый – пологий. Русло извилистое, с частыми меандрами. Максимальная скорость течения в русле при горизонте высоких вод – 2,4 м/сек., в межень – 0,3-0,4 м/сек.

Река Девица – общая длина 89 км., площадь водосбора – 1520 км2. Река врезана в пойму на 3-4 м., поэтому берега обрывистые. Пойма высокая, плоская, почти сплошь распахана, ширина около 800 м. Русло реки умеренно-извилистое, ширина от 4 до 20 м., глубина 0,2-1,0 м.

	Подземные воды
	· Основным источником хозяйственно-питьевого водоснабжения служат подземные воды, приуроченные к современному четвертичному и девонскому водоносным комплексам, глубина скважин от 18-21 м. до 100-165 м. соответственно. Дебит – 15-60 м3/сутки. Утвержденные запасы, в количестве 10,5 тыс. м3/сутки, имеют левобережный и правобережный водозабор «Дон».  Водовмещающие породы – трещиноватые известняки и песчаники.

· Территория надежно обеспечена ресурсами пресных подземных вод (в соответствии с Картой обеспеченности населения Воронежской области ресурсами подземных вод).

	Растительность
	· Естественные лесные массивы на территории городского поселения и прилегающие территории отсутствуют.

· Остатки зональной разнотравной растительности сохранились по склонам балок, оврагов, берегам рек: типчак узколистный, костер безостый, лисохвост луговой, шалфей, люцерна желтая, лядвенец рогатый, тимьян обыкновенный.

· Растительность  городского поселения представлена приусадебным озеленением, насаждениями скверов, вдоль улиц.

	Почвенный покров
	· Зональным типом почв являются выщелоченные черноземы и аллювиальные (пойменные) почвы – в поймах речных долин.

	Рельеф
	· Возвышенная пологоволнистая равнина со спокойным рельефом, осложненная отдельными западинами диаметром от 1,0 до 3,0 м., глубина – 0,3-0,5 м. Общий уклон территории 0,5-2,0% в сторону р.Дон. Крутизна склонов здесь 60º-80º.

	Физико-геологические процессы и явления
	· Растущие овраги и промоины развиты по правобережному склону р. Дон, что часто связано с нарушением дернового покрова, отсутствием древесно-кустарниковой растительности.

· Процессы заболачивания связаны с выходом на поверхность грунтовых вод и развиты в поймах рек.

	Инженерно-строительные условия
	· В целом район благоприятен для градостроительного освоения. Исключения составляют поймы и низкие надпойменные террасы рек, где развиты слабые грунты или грунты с пониженной несущей способностью, и крутые участки склонов с развитием эрозионных процессов.

· Грунтами оснований для зданий и сооружений, в основном, будут служить суглинки и супеси, возможно коренные породы мела с нормативным давлением 2,6-5,6 кг с/см2.

	Минерально-сырьевые ресурсы
	· Разведанные месторождения полезных ископаемых на территории городского поселения отсутствуют.

	Экологическое состояние 
	· Основными источниками загрязнения атмосферного воздуха являются: ОАО «Семилукский огнеупорный завод»;   ЗАО «Семилукский КСМ», филиал ОАО «Мострансгаз» ВУМГ, ООО «Производственно-технический центр».  Показатели суммарного загрязнения воздуха одни из самых высоких в области – 1,92 (г.Воронеж – 2,56, Таловский район – 1,03). В структуре валовых выбросов преобладают газообразные и жидкие вещества.

· Качество питьевой воды не соответствует требованиям по показателям жесткости и содержанию фтора (водозабор микрорайона ЗАО «СКСМ»).

· Качество воды в р. Дон и р.Девица не отвечает бактериологическим показателям.

· Загрязнение почвы радиоактивными веществами, нефтепродуктами, тяжелыми металлами, пестицидами по результатам лабораторного контроля не обнаружено.

· Возможно фоновое загрязнение со стороны полигона ТБО, расположенного за границей городского поселения в юго-западном направлении.

· Радиационный фон не превышает естественных фоновых значений 8-12 мкр/ч.

	Рекреационный потенциал
	· Развитие рекреации ограничивает отсутствие лесных массивов, значительная плотность застройки, затопляемость пойменных территорий.

· Водные ресурсы р. Дон, выходы коренных пород, включая памятники природы, создают условия для организации экологического и водного туризма и кратковременного сезонного отдыха.

· Купальный период с температурой массового купания +20,+22°с продолжается в среднем 80-90 дней.
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