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1. Общие положения.

Проект планировки  и межевания территории по адресу: Ленинградская область, Всеволожский район, пос. Мурино,  земли САОЗТ «Ручьи»  разработан в соответствии с Распоряжением Главы Администрации МО «Муринское сельское поселение» и Техническим заданием от 10.02.2009. 
Заказчик ООО «Инвест Капитал»;

Исполнитель: Фонд реконструкции и развития «Регион-Инвест». Свидетельство о допуске к работам, которые оказывают влияние на безопасность объектов капитального строительства, выданное некоммерческим партнерством «Объединенные разработчики проектно-строительной документации», номер в гос. реестре СРО-П-23122009 от 02.03.2010; 

Проектные решения разработаны на базе следующих нормативных документов:

· Градостроительный Кодекс РФ;

· Земельный Кодекс РФ;

· Жилищный Кодекс РФ;

· СНиП 11-04-2003;

· СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»;

· Федеральный закон РФ «Об охране окружающей среды» №7-ФЗ от 10.01.2002;
· ФЗ РФ лт 25.06.2002 «Об объектах культурного наследия (памятники истории и культуры) народов Российской Федерации».
Проектируемая территория ограничена:

· с востока – набережной реки Охта;

· с юга – Проектируемым проездом;

· с запада – Школьной ул.;
· с севера  и северо-востока – Садовой ул. и существующей застройкой.
Площадь территории  – 13,8 га.

Рассматриваемая территория включает в себя участки с кадастровыми номерами  №№  47:07:07-22-001:0079, 47:07:07-22-001:0080, площади которых соответственно равны и 68775 м2 и 68775 м2 
2. Размещение объектов капитального строительства федерального, городского и местного значения
2.1 Объекты жилищного, общественного и промышленного строительства

Существующее положение.
На проектируемой территории объекты капитального строительства отсутствуют. С севера и северо-запада территория граничит с существующей малоэтажной усадебной застройкой. С восточной стороны – с рекой Охта. С юга проектируемый участок примыкает к границе города Санкт-Петербурга. 
Прилегающая с юга городская территория в соответствии Генпланом г.Санкт-Петербурга предназначена для многоэтажной жилой и общественной застройки. Разработанный ОАО «Архиград» Генеральный план Мурино рассматривает проектируемую территорию как  зону многоэтажной жилой и общественной застройки (Ж 5).

В основном проектируемая территория имеет спокойный, почти плоский рельеф с незначительным понижением к востоку. Лишь восточная зона, примыкающая к реке Охта, имеет два склона, разделенных террасой. В восточной стороне проектируемой территории расположены прибрежная и водоохранная зоны реки Охта.
В северо-западной части территории находится водоем. По результатам обследования Всероссийского НИИ Гидротехники им. Б.Е. Веденеева (Технический отчет по договору № 9-905-147 от 01.09.08).рассматриваемый водоем – копань искусственного происхождения, размером около 100*600м, глубиной ≈ 0,9м. Водоем в копани не может рассматриваться как рекреационный объект в соответствии со СНиП 2.07.01-89*. Для улучшения экологической обстановки рекомендована засыпка этого водоема с использованием грунтов, соответствующих требованиям государственных санитарно-эпидемиологических правил и норм. 
Через территорию проектирования проходят несколько линий электропередач (10кВ), а также газопровод среднего давления, что потребует проведения частичной реконструкции инженерных сетей. Юго-западная часть участка находится в пределах санитарно-защитной зоны КАД. 
Ограничивающими факторами при проектировании являются:

· наличие водоохраной и прибрежной зон р. Охта  (восточная часть территории);

· наличие газопровода среднего давления с зоной отчуждения 20м;

· перекладка воздушной линии электропередачи (по отдельному проекту);

· шумовые характеристики КАД (западная часть территории);

· необходимость обеспечить требуемую инсоляцию и освещенность в существующей и окружающей жилой застройке.

В соответствии с Техническим заданием (далее ТЗ), утвержденным Главой Администрации МО «Муринское сельское поселение» и согласованным с Главным архитектором Всеволожского района Ленинградской области (п.11.2) высота проектируемых объектов капитального строительства не должны превышать 82м. Площади территорий общеобразовательных школ и детских дошкольных учреждений (ДДУ) необходимо определять исходя из нормы на одного ребенка 18м и 35м  соответственно.

Проектируемые решения.

Инвестиционное развитие территории квартала предполагает:

· реализацию архитектурно-планировочных решений нового жилого строительства включая необходимые объекты социально-культурного и коммунально-бытового обслуживания населения;
· осуществление комплексного благоустройства территории, включая очистку почвы в соответствии с требованиями центра санитарно-эпидемиологического надзора, строительство на землях общего пользования открытой спортивной площадки и площадок отдыха детей и взрослых, засыпку водоема; 
· строительство наземных, подземных паркингов и открытых автостоянок для хранения автотранспорта постоянно проживающего населения и работников объектов нежилого назначения;

· реконструкцию и строительство системы инженерного обеспечения территории;

Проектом планировки территории предполагается строительство 10 многосекционных    27-ми этажных и 3-х 9-ти этажных жилых домов со встроенными нежилыми помещениями торгово-бытового назначения. Кроме того, планируется строительство 2-х подземных  автостоянок на территориях, примыкающих к участкам жилой застройки и 2-х наземных паркингов, расположенного в западной части территории вдоль ул. Школьная. Для обеспечения теплоснабжения территории проектом предусмотрено строительство газовой  котельной, расположенной в западной части территории в пределах санитарно-защитной зоны КАД. Проектная документация строительства котельной разрабатывается и согласуется в установленном порядке по отдельному договору в соответствии с Техническими условиями инженерных ведомств. 
В центральной зоне проектируемой территории размещаются общеобразовательная школа и два детских образовательных учреждения (ДОУ). 

В соответствии с описанным выше, планируемые технико-экономические показатели по рассматриваемой территории в целом представлены в Таблице 1.
Таблица 1
Обобщенные технико-экономические показатели по территории
	№
	Объект
	Общая площадь  м2
	Школы
	ДОУ
	Автостоянки  мест

	
	
	жилая
	нежилая
	Участок 

га
	мест
	Участок

 га
	мест
	закрытые
	открытые

	1.
	Проектируемая застройка
	265000
	3200
	
	
	
	
	
	

	2
	Подземная автостоянка 

(А1)
	
	
	
	
	
	
	70
	

	3
	Подземная автостоянка 

(А2)
	
	
	
	
	
	
	60
	

	4
	Наземный паркинг (Р1)
	
	10800
	
	
	
	
	340
	

	5
	Наземный паркинг (Р2)
	
	12900
	
	
	
	
	425
	

	6
	Общеобразовательная школа
	
	
	
	700
	
	
	
	

	7
	Д0У
	
	
	
	
	
	110
	
	

	8
	Д0У
	
	
	
	
	
	110
	
	

	9
	Открытые автостоянки 
	
	
	
	
	
	
	
	195

	10
	Проектируемая котельная
	
	1350
	
	
	
	
	
	

	
	Итого по кварталу
	265000
	3200
	
	700
	
	220
	895
	195


Примечание: на землях общего пользования южнее детского сада (участок по схеме межевания № 3) планируется разместить открытую спортивную площадку (1444 м2 ).
Планируемые технико-экономические показатели территории по видам использования нежилых объектов (помещений) представлены ниже в Таблице 2.
Таблица 2
Планируемые технико-экономические показатели  по видам использования нежилых помещений
	Наименование
	Площадь  тыс. кв. м

	Общая жилая площадь
	265,00

	Площадь нежилых помещение в проектируемой застройке, в том числе:

· Торговля продовольственными товарами
· Торговля промышленными товарами
· Общественное питание

· Спортивно-оздоровительные центры
· Аптеки
Филиалы банков
	· 1,0
· 0,5
· 0,5
· 0,5
· 0,2
· 0,5


2.2 Объекты социально-культурного и коммунально-бытового назначения
В соответствии с Техническим заданием (далее ТЗ), утвержденным Главой Администрации МО «Муринское сельское поселение» и согласованным с Главным архитектором Всеволожского района Ленинградской области расчетная численность постоянно проживающего населения определялась в соответствии с п. 11.2 (45м2 площади квартир на одного жителя). Планируемая численность проживающих в новой жилой застройке составит 5889 (265000/45=5889) чел. Площади территорий общеобразовательных школ и детских дошкольных учреждений (ДДУ) необходимо определять исходя из нормы  на одного ребенка 18м и 35м соответственно.

В Таблице 3 представлены нормативные требования на объекты социально-культурного и коммунально-бытового назначения по проектируемой территории  в целом. Там же указаны соответствующие планируемые показатели.
Таблица 3
Учреждения и предприятия обслуживания

Планируемая численность постоянно проживающего населения – 5889
	№ п/п
	Учреждения и  предприятия
	Норматив        на 1000 чел.        проживающих

в соответствии

 с п. 11.2 ТЗ
	Требуется
	Планируется
	Радиус         доступности           м

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1.
	Детские образовательное учреждения (количество мест)
	35
	206
	Предусмотрено  строительство ДОУ на 220 мест
	300

	2.
	Общеобразовательные школы (количество мест)
	115
	677
	Предусмотрено строительство школы на  700 мест  
	500

	3.
	Магазины продовольственные (кв. м торговых площадей)
	70
	413
	Предусмотрено 1000 кв. м  общей площади 
	

	4.
	Магазины непродовольственных товаров (кв. м торговых площадей)
	30
	177
	Предусмотрено 600 кв. м  общей площади
	

	5.
	Предприятия питания (место)
	8
	47
	Предусмотрено 500кв.м. общей площади  
	

	6.
	Аптеки (1 на 20 тыс. жит.)
	
	1
	1 (200 кв. м общей площади)
	750

	7.
	Спортивные центры  м2  
	60
	354
	Предусмотрено 500кв.м. общей площади  
	

	8.
	Филиалы банков (1 операционное место на 2 –3 тыс. жит.)
	
	2
	Предусмотрено 500кв.м. общей площади  
	750

	9.
	Поликлиники для детей (посещений в смену)
	4,8
	28
	Письмо Администрации МО «Муринское поселение» №

	1000

	10.
	Поликлиники для взрослых (посещений в смену)
	12
	71
	Письмо Администрации МО «Муринское поселение» №

	1000


Как следует из представленных данных, требования по обеспечению населения школами и ДОУ в пределах рассматриваемой территории выполнены.
Предприятиями торгового назначения, аптеками, отделениями Банков территория жилой застройки также обеспечена в необходимом количестве

В соответствии с письмом Администрации  МО «Муринское сельское поселение» обслуживание детского и взрослого населения рассматриваемой территории будет  осуществляться существующими Поликлиниками. 
2.3 Санитарно-защитные зоны от существующих и проектируемых объектов промышленного назначения
В соответствии с письмом КГИОП проектируемая территория расположена вне границ зон охраны и территорий объектов культурного наследия. Территория расположена вне границ археологического и культурного слоев. На проектируемой территории отсутствуют особо охраняемые природные территории (памятники природы, заказники и заповедники).

К объектам промышленного назначения относится проектируемая котельная мощностью менее 200Гкал. Величина санитарно-защитной зоны котельной определяется в соответствии с проектным решением расчетной концентрацией  в приземном слое и по вертикали с учетом высота жилых зданий в зоне максимального загрязнения атмосферного воздуха от котельной, а также акустических расчетов (п. 7.1.10 СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03).
Санитарно-защитные зоны от объектов транспортной инфраструктуры (наземных, подземных паркингов и открытых автостоянок) определялись в соответствии с п. 7.1.12 СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03. 
3. Характеристики планируемого развития территории
3.1 Баланс территории в границах проектирования
В соответствии с разработанной схемой перспективного развития территории функциональное распределение элементов следующее:
· Площадь застройки жилых и нежилых объектов, включая подземные автостоянки – 24,0тыс. м2
· Площадь твердых покрытий (проездов и открытых автостоянок) – 44,5 тыс. м2 

· Площадь озеленения –  69,1тыс.м2 

Итого площадь территории 137,6 тыс.м2.

3.2 Транспортная инфраструктура
Рассматриваемая территория имеет хорошую транспортную связь с городом. В непосредственной близости от рассматриваемой территории с юго-западной стороны расположена Кольцевая автодорога (КАД), а с западной (около 100м) – шоссе Санкт-Петербург – Токсово. На их пересечении расположена трехуровневая развязка, вплотную примыкающая к участку. На расстоянии около 900м расположена станция метрополитена «Девяткино» и ж/д станция «Девяткино». Движение транспорта к центру поселка и железнодорожной станции Мурино осуществляется по Садовой и Школьной улицам.
Расчетное количество мест для стоянки личного автотранспорта постоянно проживающего населения, а также работников и посетителей объектов нежилого назначения определяется в соответствии со СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений». Расчет необходимого количества автостоянок по территории представлен в Таблице 4.

Таблица 4
Расчет требуемого количества мест хранения автотранспорта по кварталу в целом

	Наименование
	Расчетная ед.
	Норматив машино-мест на  расчетную ед.
	Количество расчетных ед.
	Требуемое количество машино-мест
	Примечание

	Многоквартирные жилые дома
	1000 жителей
	200
	5,89
	1178
	

	Предприятия торговли
	100 м2  торговых площадей
	6
	7
	42
	Площадь торговых залов составляет около 45% общей площади торговых помещений

	Предприятия общественного питания
	100 мест
	9
	1
	9
	Площадь торговых залов составляет 45% от общей площади помещений. На одно место – 2 м2 площади зала.

	Спортивно-оздоровительные центры
	100 мест
	5
	1
	5
	

	ИТОГО
	
	
	
	1234
	


Проектом планировки территории предусмотрено:

· Строительство 2-х подземных автостоянок (А1, А2) с количеством мест хранения соответственно 70 и  60. 
· Строительство наземных паркингов (Р1, Р2) в западной части территории (вдоль Школьной улицы) с количеством мест для хранения автотранспорта 340 и 425.
· Строительство открытых автостоянок с суммарным количеством мест 195.

Кроме того, на внутриквартальных проездах шириной от 7м  размещается еще не менее 300 мест для временного хранения  автомашин. Суммарное количество мест хранения автотранспорта по территории в целом более 1390. Таким образом, требования нормативных документов выполнены. 

3.3 Инженерно-техническое обеспечение территории
Расчет потребности в основных видах энергоресурсообеспечения проведен на базе обобщенных показателей в соответствии с СНиП 2.04.01-85* «Внутренний водопровод и канализация»,  СНиП 41.01.2003 «Отопление, вентиляция и кондиционирование»,                     РД 34.20.185-94 «Инструкция по проектированию городских электрических сетей». 

В Таблице 5 представлены нормы, в соответствии с которыми проведен предварительный расчет потребности в энергообеспечении, рассматриваемой территории.
Таблица 5
	№
	Наименование объекта
	Водопотребление
	Электроснабжение
	Теплоснабжение

	
	
	Единица измерения
	Норматив                                      л/сут
	Единица измерения
	Норматив кВт/м2

	Единица измерения
	Норматив 

ккал/м2 

	
	
	
	Всего
	В том числе ГВС
	
	
	
	

	1.
	Жилые дома
	житель
	400
	130
	м2
	0,028
	м2
	110

	2.
	Подземные (наземные)
 автостоянки
	Маш/место
	10
	2
	м2
	0,015
	м2
	125

	3.
	Магазины 

Непродовольств. торговли, банки, аптеки
	посетитель
	16
	7
	м2
	0,16
	м2
	110

	4.
	Магазины 

продовольственной торговли
	посетитель
	250
	65
	м2
	0,25
	м2
	110

	5.
	Предприятия общественного питания
	1 условное блюдо
	12
	4
	м2
	0,25
	м2
	110

	6.
	Школы
	учащийся
	14*)
	4
	учащийся
	0,25
	м2
	110

	7.
	ДДУ
	место
	130**)
	40
	место
	0,46
	м2
	110

	8.
	Спортивные  комплексы
	посетитель
	100
	60
	посетитель
	0,46
	м2
	110

	9.
	Полив территории:

· Твердые покрытия;

· Зеленые насаждения.
	м2
	0,5;

3;
	
	
	
	
	


*) Дополнительно предусматривается 65м3/сут на обслуживание бассейна;

**) Дополнительно предусматривается 15м3/сут на обслуживание малого бассейна;

Расход воды на внутреннее пожаротушение определяется усреднено исходя из 3*2,5 л/с на секцию жилого здания. По нежилым помещениям – 2*2,5 л/с на при объеме здания до 25 тыс.м3 Расход воды на наружное пожаротушение определяется из расчета 20л/с при объеме жилых и общественных зданий до 25 тыс.м3. Исходные данные для расчетов представлены в Таблице 6.

Таблица 6
Исходные данные для расчета энергопотребления
	Объект
	Площадь территории тыс. м2
	Площадь 

(тыс. м2 )
	Численность жителей
	Паркинги (тыс.кв.м/мест)

	
	
	жилых домов
	Торговля продовольственными товарами
	Торговля промышленными товарами, банки, аптеки
	Предприятия общественного питания
	Школы (тыс.кв.м/мест)
	ДОУ (  тыс.кв.м/мест)
	Спортивно

оздоровительный 

центр 
	
	

	Проектиру-емая застройка
	138
	265
	1,0
	1,2
	0,5
	7,55/700
	3,55/220
	0,5
	11042
	27,2//895


Принимая во внимание, что на данном этапе отсутствует информация о конкретном назначении нежилых помещений как встроено-пристроенных, так и отдельно стоящих оценка требуемых энергоресурсов проведена по максимальным значениям соответствующих показателей. Так при расчете водопотребления (водоотведения) по жилым домам со встроено-пристроенными помещениями численность определялась исходя из нормы 24 м2 на человека. По нежилым помещениям торгового и коммунально-бытового обслуживания среднее количество «потребителей» определялось по предприятиям торговли и общественного питания–20 м2 на человека, по спортивным центрам – 7 м2 площади спортивного зала              (0,5 общей площади) на посетителя. Количество условных блюд по предприятиям общественного питания определялось из расчета: площадь торгового зала 45% общей площади, на одно условное место 2м2, среднее количество блюд на одно место – 20. 
В соответствии с данными Таблиц 5 и 6 ниже в Таблице 7 представлена потребность в энергообеспечении по территории в целом.
Таблица 7
Потребность в энергообеспечении по территории в целом

	Площадь территории тыс. м2
	Водопотребление  м3/сут.
	Полив м3/сут
	Электроснабжение
	Теплоснабжение Гкал/час

	Всего
	В т. ч. Твердые покрытия 
	Холодная вода
	ГВС 
	
	кВт
	кВА
	

	138
	44,5
	3110
	1456
	231
	8687
	9556
	32,72


3.4 Территория зеленых насаждений

В состав озеленения проектируемой территории входят как существующие зеленые насаждения, так и проектируемые.

Существующие зеленые насаждения представлены большими участками, состоящими из широких лугов и деревьев (преимущественно – ива). 

Проектируемое озеленение в зонах нового строительства предусматривает создания крупных участков зелени, небольших аллей на территориях, прилегающих к жилым и общественным зданиям, а также частичного озеленения на стилобатах подземных автостоянок.

Вдоль проездов предусматриваются в основном посадки низкорастущего кустарника в виде групп и живой изгороди без высокоствольной растительности, что обеспечивает возможность прокладки инженерных коммуникаций и работы пожарных машин.
В соответствии с разработанной схемой перспективного развития квартала функциональное распределение элементов территории следующее площадь озеленения –  69,1тыс.м2
Как уже отмечалось выше, численность постоянно проживающего населения составляет 5889 чел. Таким образом, на одного жителя в расчете на территорию приходится 12 м2 зелени, что удовлетворяет нормативным требованиям.
4. Проект межевания территории 

Вновь формируемые земельные участки разработаны в соответствии со  СНиП II-60-75. Принимая во внимание, что объекты инфраструктуры территории – наземные паркинги, открытые автостоянки, спортивная площадка и пр., являются общими для всех проектируемых жилых домов, межеванию подлежат объекты образования (общеобразовательная школа и 2 детских дошкольных учреждения), а также объект коммунального хозяйства (котельная). Вся остальная часть территории отнесена к зоне жилой застройки. 
В Таблице А представлен перечень земельных участков с указанием их функционального назначения. 
Таблица А
Перечень формируемых земельных участков на территории квартала 7445

Площадь территории – 137641 кв. м
	№

п/п
	№    участка
	Функциональное   назначение             объектов                капитального    строительства
	Площадь земельных участков кв. м.
	Этажность (наземная часть)
	Максимальная общая площадь объектов капитального строительства

кв. м.
	Примечание

	
	
	
	
	
	
	Участок
	Объект

	1
	
	Зона жилой застройки
	110755
	
	
	
	

	2
	1
	Для размещения объектов образования (школа)
	17194
	4
	6800
	формируемый
	Новое строительство

	3
	2
	Для размещения объектов образования (ДОУ)
	4229
	2
	3600
	формируемый
	Новое строительство

	4
	3
	Для размещения объектов образования (ДОУ)
	4285
	2
	3600
	формируемый
	Новое строительство

	5
	4
	Для размещения объекта коммунального хозяйства (котельная)
	1178
	1
	1350
	формируемый
	Новое строительство

	Итого по участкам 1-4
	26886
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