Проект планировки и проект межевания территории в границах улиц Гагарина и шоссе Западное
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1. Положение и особенности опорного плана проектируемой территории

Основание для разработки градостроительной документации: Постановление администрации г. Магнитогорска от 10.01.2021 №2-П «О подготовке проекта планировки и проекта межевания территории в границах улиц Гагарина и шоссе Западное».
Цель проекта планировки территории: выделение элементов планировочной структуры, установление границ территорий общего пользования, границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства, определения характеристик и очередности планируемого развития территории.
Основные задачи, для достижения которых осуществляется подготовка документации по планировке территории: 

Размещение многотопливной АЗС, осуществление заезда к существующей и проектируемой многотопливной АЗС, установление красной линии вдоль шоссе Западное.
Проектируемая территория расположена в восточной части Правобережного района г. Магнитогорска.

Границами проектируемой территории являются:

- с восточной стороны – территория производственного назначения; 

- с западной стороны – шоссе Западное;

- с северной стороны- территория производственного назначения; 

- с южной стороны – ул. Гагарина
В настоящее время территория проектирования частично застроена и благоустроена.

Проектируемая территория расположена в пределах кадастрового квартала: 74:33:0204001.
Площадь территории в границах проектирования составляет 8,4469 га.
2. Градостроительный регламент

Виды и состав территориальных зон, выделенных на карте градостроительного зонирования

Территория проектирования на карте градостроительного зонирования охватывает часть города со следующими видами и составом территориальных зон:
Таблица 1. Виды и состав территориальных зон в границах проектирования.
	Кодовые обозначения территориальных зон
	Наименование территориальных зон

	
	ЖИЛЫЕ ЗОНЫ

	Ж-4
	Зона индивидуальной жилой застройки

	
	ЗОНЫ ПРОИЗВОДСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ

	ПК-4
	Зона производственно-коммунальных объектов IV - V классов


3. Обоснование проектных архитектурно-планировочных решений.

Проектируется объект капитального строительства- многотопливная АЗС на территории, смежной с участком с кадастровым номером 74:33:0204001:3910 см. табл.3 «Ведомость земельных участков, зданий и сооружений». 

Земельный участок для проектируемого объекта – многотопливной АЗС формируется проектом межевания территории.

Данным проектом демонтаж существующих объектов капитального строительства не предусмотрен.

Норматив обеспеченности топливозаправочными станциями - одна топливораздаточная колонка на 1000 транспортных средств в соответствии с местными нормативами градостроительного проектирования (далее МНГП).

Согласно ПЗиЗ города Магнитогорска – расчетные показатели минимально допустимого уровня обеспеченности территории – 450 машино-мест на 1000 человек.

Согласно МНГП, в районах индивидуального строительства, а также на территориях, где не намечается строительство централизованных инженерных систем, допускается уменьшать плотность населения, но принимать ее не менее 40 человек/га. Градостроительная ценность проектируемой территории оценивается как высокая, согласно МНГП, следовательно, плотность населения на территорию микрорайона принимается 420 чел/га.

Площадь территории для расчета принята в границах территории жилой застройки пос. Нежный, Западный-1, Западный-2, Зеленая Долина - 70га.
Расчет:

350чел/га х 70га =24500человек

24500/1000 = 25 х 450 машин=11250/1000 =11,3 колонок.

Принимается необходимое количество топливораздаточных колонок (далее ТРК) -13, с учетом того, что шоссе Западное является транзитной дорогой на выезд из города и садовые товарищества. 

Вокруг жилой застройки пос. Нежный, Западный-1, Западный-2, Зеленая Долина расположены существующие заправки «Женева», «Шельф», «Салауат» с общим количеством ТРК - 9.

Вывод: на рассматриваемой территории не хватает 4 ТРК.
Таблица 2. Ведомость земельных участков, зданий и сооружений
	Кадастровый номер земельного участка
	Площадь з.у., м2
	Вид разрешенного использования земельного участка согласно сведениям из ЕГРН
	Адрес земельного участка
	Территориальная зона в соответствии с ПЗЗ г. Магнитогорска
	Вид разрешенного

использования земельного участка согласно ПЗЗ г. Магнитогорска
	Код по классификатору
	№ на чертеже ОКС
	Наименование ОКС, расположенного на з.у., кадастровый номер ОКС, адрес ОКС
	Площадь застройки, м2
	Процент застройки
	Площадь общая
	Плотность застройки м2/га
	Процент озеленения з.у.
	Этажность
	Существующая/ранее проектируемая/проектируемая застройка

	Существующая застройка
	

	-
	-
	-

	Челябинская область, г Магнитогорск, р-н Правобережный, ш Западное, д 33
	ПК-4
	Заправка транспортных средств
	4.9.1.1
	1
	Автозаправочные станции
	137,00
	-
	130,00
	-
	-
	1
	Проектируемая

	74:33:0204001:3910
	1790,00
	Автозаправочная станция

	Челябинская область, г Магнитогорск, р-н Правобережный, ш Западное, д 33
	ПК-4
	Заправка транспортных средств
	4.9.1.1
	2
	Автозаправочные станции
	137,00
	7,7
	130,00
	-
	15
	1
	Существующая

	74:33:0204001:45
	1214,00
	Магазины


	Челябинская область, г Магнитогорск, р-н Правобережный, ш Западное
	ПК-4
	Магазины
	4.4
	3
	Магазины
	540,00
	45
	530,40
	-
	15
	1
	Существующая

	Итого
	814,00
	
	790,4
	
	
	
	


Примечание:

В границах проектирования линии регулирования застройки установлены на расстоянии 3 и 6 м от красной линии в соответствии с Правилами землепользования и застройки города Магнитогорска: 
-  ул. Гагарина магистральная улица регулируемого движения общегородского значения -6 м;

- шоссе Западное магистральная улица непрерывного движения общегородского значения – 6м;

- бульвар Юности улица местного значения-3 м.
Минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений – 3 м.
Вдоль шоссе Западное устанавливается красная линия, соединяющая две действующие красные линии.
Показатели использования территории:

Площадь территории в границах составляет 8,4469 га.
Показатели использования территории определены по обмерам чертежей опорного плана и основного чертежа. 

Показатели использования территории представлены в таблице 4. Местными нормативами градостроительного проектирования определен порядок расчета показателей застройки:
- плотность застройки - отношение площади всех этажей зданий и сооружений к площади участка.

Плотность застройки в проекте рассчитана по формуле:

814 м2/8,4469 га = 96,4 м2/га

- коэффициент застройки – отношение площади, занятой под зданиями и сооружениями к площади участка.

Коэффициент застройки территории в проекте рассчитан по формуле:

790,4 м2 / 84469 м2 = 0,01 м2
- коэффициент плотности застройки - отношение площади всех этажей зданий и сооружений к площади участка.

Коэффициент плотности застройки в проекте рассчитан по формуле:

814 м2/ 84469 м2 = 0,01 м2
Таблица 4. Баланс проектируемой территории

	№
	Наименование
	Площадь, м2
	% соотношение

	1
	Площадь проектируемой территории 
	84469
	100

	2
	Площадь застройки
	814,00
	1

	3
	Площадь покрытий
	47535,00
	56

	4
	Площадь озеленения
	36120,17
	43

	5
	Плотность застройки
	100 м2/га
	-

	6
	Коэффициент застройки территории 
	0,01
	-

	7
	Коэффициент плотности застройки территории
	0,01
	-


4. Сеть улиц и дорог.
Транспортная доступность проектируемой территории
Общественный пассажирский транспорт
Существующее положение

Основными видами транспорта для пассажирских внутрихозяйственных связей является рейсовый (маршрутный) автобус, и маршрутное такси.

Линии наземного общественного пассажирского транспорта предусматриваются на улицах с организацией движения транспортных средств в общем потоке.

Маршрутное такси и автобус
Маршрутная сеть автобусного транспорта предусмотрена по существующей магистральной сети и по улицам местного значения. По шоссе Западное и ул. Гагарина размещены существующие остановки общественного транспорта, дополнительные остановки не предусмотрены. Дальность пешеходных подходов до ближайшей остановки общественного пассажирского транспорта составляет 200 м.
Предусмотрены изменения в существующей улично-дорожной сети.
В данном проекте отражены проектные решения по изменению шоссе Западное в соответствии с ранее утвержденным проектом планировки территории «Документация о внесении изменений в проект планировки территории, расположенной по шоссе Западное вдоль северной границы жилой застройки "Зеленая долина" и западной границы СНТ "Дружба" в г. Магнитогорске, утвержденный постановлением администрации города от 08.07.2016 №8164-П». Проектные решения отражены в материалах по обоснованию графической части проекта планировки территории.
Въезд на территорию проектирования осуществляется с ш. Западное.

Велосипедное движение

На территории в границах проектирования велосипедное движение не выделяется из общего потока и предусмотрено по проезжей части улиц.
Проектное предложение

Пешеходное движение
В проекте планировки территории формируется непрерывная система пешеходных коммуникаций, включающая тротуары вдоль проезжей части уличной сети для проектируемой и существующей застройки.
Ширина пешеходной части тротуаров:

- ул. Гагарина – 3 м;

- шоссе Западное – 4 м.
Расчет гостевых автостоянок 

Данным проектом планировки территории предусмотрено размещение стоянок временного хранения автомобилей в границах земельных участков существующих и проектируемых объектов капитального строительства из расчета вместимости объекта капитального строительства. Потребность в автостоянках для временного хранения автомобилей для территории определена в соответствии с СП 42.13330.2016 «Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» табл. 11.8

- В соответствии с СП 156.13130.2014 расчетное количество машино-мест для многотопливной АЗС должно составлять не больше 10. Проектом предусмотрено размещение зоны для временной остановки транспорта в количестве 5 машино-мест, из них одно место для МГН.

- Расчетное количество машино-мест для существующего магазина составляет 5, из них одно машино-место для МГН (из расчета 3-4 машино-места на 100 метров торговой площади) Расчет выполнен в соответствии с СП 42.13330.2016. Торговая площадь объекта – 150 кв.м.
Благоустройство и озеленение территории

Предусматривается комплексное благоустройство и озеленение территории проектируемой территории. В благоустройство территории входят:

- наружное освещение;

- обустройство элементов улично-дорожной сети и пешеходной инфраструктуры;

- озеленение;

- адаптация среды и застройки для маломобильных групп населения;

- создание площадки (места) накопления твердых коммунальных отходов;

- сохранение естественных зеленых насаждений.
5. Зоны с особыми условиями использования территории

В границах проектирования отсутствуют территории, не подлежащие градостроительному освоению: памятники истории и культуры государственного значения, памятники истории и культуры местного значения, рекреационно-оздоровительные территории, питомники, особо охраняемые природные территории, территории месторождений, кладбища, скотомогильники.

Определены охранные зоны инженерных сетей:

- от подземной линии электропередач 0,4кВ – 1м в каждую сторону от крайнего провода (согласно Постановлению Правительства от 24 февраля 2009 года, № 160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон» в редакции от 21.12.2018);

- от воздушной линии электропередач 0,4кВ – 2м в каждую сторону от крайнего провода (согласно Постановлению Правительства от 24 февраля 2009 года, № 160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон» в редакции от 21.12.2018);

- от подземной линии электропередач 10кВ – 2м в каждую сторону от крайнего провода (согласно Постановлению Правительства от 24 февраля 2009 года, № 160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон» в редакции от 21.12.2018);

- от воздушной линии электропередач 10кВ – 10м в каждую сторону от крайнего провода (согласно Постановлению Правительства от 24 февраля 2009 года, № 160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон» в редакции от 21.12.2018);
- от воздушной линии электропередач 110кВ – 25м в каждую сторону от крайнего провода (согласно Постановлению Правительства от 24 февраля 2009 года, № 160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон» в редакции от 21.12.2018);

- от подземного газопровода - 4м (согласно Правилам охраны газораспределительных сетей от 20.11.2000 №878 в редакции 17.05.2016г)

- от кабеля связи – 2 м (Согласно правилам охраны линий связи, утвержденным Постановлением Совета Министров СССР от 22 июля 1969 г. № 567). 

Согласно СП 42.13330.2016 «Градостроительство» отступ от фундаментов зданий и сооружений составляет:
- для водопровода и напорной канлизации – 5 м до фундаментов зданий и сооружений и 3 м до фундаментов ограждений (согласно СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»);

- для самотечной канализации (бытовой и дождевой) – 3 м до фундаментов зданий и сооружений и 1,5 м до фундаментов ограждений (согласно СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»).

Определены расстояния от следующих объектов: 
- для площадок сбора ТКО определено расстояние, которое должно быть не менее 20 метров, но не более 100 метров до многоквартирных жилых домов, индивидуальных жилых домов, детских игровых и спортивных площадок, зданий и игровых, прогулочных и спортивных площадок организаций воспитания и обучения, отдыха и оздоровления детей и молодежи (согласно  санитарных правил и норм СанПиН 2.1.3684-21 "Санитарно-эпидемиологические требования к содержанию территорий городских и сельских поселений, к водным объектам, питьевой воде и питьевому водоснабжению, атмосферному воздуху, почвам, жилым помещениям, эксплуатации производственных, общественных помещений, организации и проведению санитарно-противоэпидемических (профилактических) мероприятий").

- Трансформаторная подстанция (ТП) – радиус 10 м до фундаментов зданий и сооружений (согласно Постановлению Правительства от 24 февраля 2009 года, № 160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон» в редакции от 21.12.2018).
6. Инженерные сети

Водоснабжение и водоотведение
Существующее положение

В границах проектируемой территории расположена централизованная система хозяйственно-питьевого водоснабжения. Существующая застройка подключена к магистральному водопроводу.
Проектные решения
Хозяйственно-питьевой водопровод обеспечивает водой хозяйственно-питьевые и противопожарные нужды. 

Технические решения по водоснабжению и нормы расхода воды потребителями приняты в соответствии со СП 30.13330.2016 «Внутренний водопровод и канализация зданий. (Актуализированная редакция СНиП 2.04.01-85*)», СП 31.13330.2012 «Водоснабжение. Наружные сети и сооружения (Актуализированная редакция СНиП 2.04.02-84*).

На рассматриваемой территории на сегодняшний день имеются сети водоснабжения и водоотведения в рамках существующей застройки. Проектом не предусмотрено подключение проектируемой многотопливной АЗС к централизованным сетям водоснабжения и водоотведения. Водоотведение проектируемого объекта (№1 на плане) осуществляется за счет проектируемого выгреба (септика). Водоснабжение проектируемого объекта (№1 на плане) и существующего объекта (№2 на плане) планируется от проектируемых скважин.
Для нужд пожаротушения существующей и проектируемой АЗС предусмотрено устройство двух скважин с дальнейшей установкой на них пожарных гидрантов.

Забор и подача воды к месту пожара осуществляется передвижными автонасосами.

Водоотведение

Существующее положение

В границах проектируемой территории существующие сети централизованной городской системы бытовой канализации расположены по шоссе Западное.

Проектные решения

Предусмотрено устройство выгреба (септика) для проектируемой многотопливной АЗС. В связи с проектными решениями по изменению существующей улично-дорожной сети данным проектом предусмотрено усиление существующих двух ниток напорной канализации по шоссе Западное.

Теплогазоснабжение

Существующее положение

Существующие газовые сети в границах проектируемой территории расположены по шоссе Западное и используются для газоснабжения существующей нежилой застройки и индивидуальных жилых домов соседних кварталов. 

Проектные решения

Данным проектом не предусмотрено изменение и проектирование централизованных газовых сетей. Для проектируемой многотопливной АЗС предусмотрены специальные технологические емкости - наземные резервуары для газа (2 шт.).
Электроснабжение

Существующая ситуация

В границах проектируемой территории расположены электрические сети, находящиеся в ведении АО «Горэлектросеть» г. Магнитогорск.
Потребителями электроэнергии являются общественные здания и наружное освещение улиц и проездов.

На рассматриваемой территории на сегодняшний день имеются сети электроснабжения в рамках существующей застройки. 
Проектные предложения
Для электроснабжения проектируемой многотопливной АЗС осуществляется строительство:

- подземного кабеля КЛ-0,4 кВ от существующего кабеля КЛ-0,4 кВ.
Максимальная мощность присоединяющих энергопринимающих устройств 15 кВт. 
Проектом предусмотрено подключение проектируемой многотопливной АЗС к сетям электроснабжения, согласно договору №ТП-503 от 30.08.2019. Подключение проектируемых объектов к существующим инженерным сетям осуществлять в соответствии с техническими условиями (ТУ), выданными АО «Горэлектросеть» г. Магнитогорск на последующих стадиях проектирования.

Подключение объекта и перечень мероприятий по осуществлению технологического присоединения объекта застройки будет определена в рамках договора об осуществлении технологического присоединения в соответствии с требованиями «Правил технологического присоединения энергопринимающих устройств физических и юридических лиц к электрическим сетям» (утв. Постановлением Правительства РФ №861 от 27.12.2004 г.).
Сети связи

Существующее положение

Существующие сети связи на рассматриваемой территории расположены по шоссе Западное. Территория находится в зоне покрытия сетей сотовой связи стандарта GSM и телевизионного вещания.

Подключение проектируемой застройки к сетям связи не предусматривается. 

7. Санитарная очистка территории

В настоящее время производится санитарная очистка территории. На территории проектируются площадки контейнеров для сбора ТКО.

Объектами очистки являются: уличные проезды, объекты культурно-бытового назначения, территории предприятий, учреждений и организаций, места отдыха.

Отходы на проектируемой застройке разделяются по своему морфологическому составу на следующие категории отходов:

- Твердые коммунальные отходы (ТКО);

- Крупногабаритные отходы (КО).

Твердые коммунальные отходы (ТКО) - пищевые отходы, стекло, кожа, резина, бумага, отходы от текущего ремонта, дерево, текстиль, упаковочный материал, комнатный смет, т.е. отходы, образующиеся в результате жизнедеятельности населения.

К ТКО, входящим в норму накопления и уда​ляемым специализированным транспортом, относятся отходы, образующиеся в общественных зданиях (включая отходы от текущего ремонта квартир), отходы от отопительных устройств местного отопления, смет, опавшие листья, собираемые с территорий. 

Нормы накопления ТКО образуются от учреждений и предприятий общественного назначения. 

Ориентировочные расчеты накопления ТКО (согласно рекомендациям Приложения К, СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»):
Количество коммунальных отходов определяется по расчету:

Норма смета с 1 кв.м твердых покрытий улиц: 

Расчет: 5 *47535,00 = 237675,00 кг/год

Ориентировочные расчетные накопления бытовых отходов – 237675 кг/год. 

Так как проектируемая территория не относится к жилым зонам - крупногабаритные отходы (КО) отсутствуют.

На территории микрорайона предусмотрены 3 площадки сбора ТКО с двумя контейнерами объемом по 0,75 м3 каждый. 

Периодичность вывоза ТКО – ежедневно

8. Основные технико-экономические показатели проекта планировки территории

Таблица 6.
	№ п/п
	Показатели
	Единица измерения
	Современное состояние на 2022 г.
	Расчетный срок
2022 г.

	1
	Территория

	1.1
	Территория - всего
	га
	8,4469
	8,4469

	1.2
	Жилых зон (кварталы, микрорайоны и др.)
	
	
	

	
	Зона индивидуальной жилой застройки Ж-4
	га
	3,2561
	3,2561

	1.3
	Производственных зон:
	
	
	

	
	Зона производственно-коммунальных объектов IV - V классов
	га
	5,1908
	5,1908

	1.4
	Зоны рекреационного назначения
	
	
	

	
	Зона зеленых насаждений 
	м2
	39134,25
	36120,17

	1.5
	Коэффициент застройки 
	-"-
	0,008
	0,01

	1.6
	Коэффициент плотности застройки 
	-"-
	0,007
	0,01

	1.7
	Из общей территории:
	
	
	

	
	земли федеральной собственности
	га
	-
	-

	
	земли субъектов Российской Федерации
	-"-
	-
	-

	
	земли муниципальной собственности
	-"-
	-
	-

	
	земли частной собственности
	-"-
	-
	-

	
	земли, государственная собственность на которые не разграничена
	-"-
	-
	-

	2
	Население

	2.1
	Численность населения 
	чел.
	-
	-

	2.2
	Плотность населения 
	чел./га
	-
	-

	3
	Нежилая застройка

	3.1
	Общая площадь зданий, в том числе:
	м2 общей площади
	660,40
	790,4

	3.2
	Плотность застройки
	м2/га
	90
	96,4

	3.3
	Средняя этажность застройки
	этаж
	1
	1

	3.4
	Площадь застройки
	м2
	677,00
	814,0

	4
	Транспортная инфраструктура

	4.1
	Протяженность улично-дорожной сети, в том числе:
	
	
	

	4.1.1
	- улицы местного значения
	км
	-
	-

	4.1.2
	- проезды
	км
	-
	-

	4.1.3
	- магистральные улицы непрерывного движения общегородского значения
	км
	0,4
	0,4
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