


ВВЕДЕНИЕ
Проектная документация «Корректировка проекта планировки и проекта межевания территории «Марьина гора» в границах железнодорожного тупика с северной стороны, улицы Гидростроителей с западной стороны, Тюменского тракта с восточной стороны, улицы Сосновой с южной стороны» разработана на основании:

-
задания на проектирование, выданное заказчиком,

-
постановления Администрации города Сургута №6759 от 25.09.2020 г. «О корректировке проекта планировки и проекта межевания территории «Марьина гора» в границах улицы Тюменской с запада, улицы Сосновой с юга и юго-востока, подъездного железнодорожного пути с востока и северо-востока».

Характеристика планировочных решений.
обоснование соответствия планируемых параметров
Микрорайон «Марьина года» находится на территории Восточного жилого района муниципального образования городской округ город Сургут. Восточный жилой район является частью планировочной структуры селитебной территории г. Сургута.

С севера проектируемая территория граничит с полотном железной дороги, с востока – с улицей местного значения – ул. Тюменской, с южной стороны – с магистральной улицей районного значения – ул. Сосновой, с запада – с улицей местного значения – ул. Гидростроителей.

В настоящее время участок в границах проектирования представляет собой территорию, занятую ветхим жильем, разрушенными зданиями промышленного назначения и естественным лесом.

Существующей улицей районного значения, проектируемый участок связан с центральной частью города Сургута и производственными территориями.

Рекреационная зона представлена прогулочной зоной на территории многоэтажной жилой застройки, которую предполагается использовать как парковую зону. В парке предусмотрено создание прогулочных аллей и тропинок, с площадками отдыха.

Согласно карте градостроительного зонирования Правил землепользования и застройки, территория расположена в нескольких территориальных зонах:

- Ж.1 – Зона застройки индивидуальными жилыми домами

- Ж.4 - Зона застройки многоэтажными жилыми домами

- ОД.4 (ДОУ) - Зона размещения объектов образования и просвещения

Данным проектом планировки предлагается уточнение границ территориальных зон, согласно предлагаемым проектом проектным мероприятиям по застройке, а именно:

- уточнение границ зон ОД.4 и Ж.4 связанные с намерениями строительства новых объектов образования;

- назначение зоны ОД.10 (Зона размещения объектов делового, общественного и коммерческого назначения) связанные с намерениями строительства новых объектов - магазины;

Также, в связи с появлением новой застройки, проектом изменяется ул. Тюменская, целесообразны внесения изменений в Генеральный план в части уточнения местоположения улицы местного значения.

Также проектом предусмотрено незначительное изменение красных линий улицы Тюменская в связи с целью сохранения существующего объекта капитального строительства с кадастровым номером 86:10:0000000:6540 по адресу: Ханты-Мансийский автономный округ - Югра, г. Сургут, ул. Тюменская, №8, "Общежитие гостиничного типа". 

Предложено уточнение красных линий ул. Мостостоителей (расширение коридора), связанное с намерениями строительства новых объектов, в т.ч. парка.

Предложено укрупнение квартала ул. Железнодорожная - внутриквартальный проезд – ул. Тюменская – ул. Сосновая (исключение красных линий внутриквартального проезда и соединение ул. Железнодорожной и ул. Сосновая), связанное с намерениями строительства новых объектов - магазинов.

Прочие ранее утверждённые красные линии не меняются, проектом устанавливаются красные линии по границам земельных участков для улично-дорожной сети и территорий общего пользования (внутриквартальные проезды).

обоснование определения границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства
Площадь рассматриваемой части территории (планируемый элемент планировочной структуры – микрорайон, в границах железнодорожного тупика с северной стороны, улицы Гидростроителей с западной стороны, Тюменского тракта с восточной стороны, улицы Сосновой с южной стороны) составляет 24,7621 га. 

На данной территории предлагается разместить 8-15-24-25 этажные многоквартирные жилые дома на территории многоэтажной жилой застройки, застройка зоны индивидуальной жилой застройки 1-3 этажными жилыми домами, а также строительство магазинов в южной части проектируемой территории.

В дворовых пространствах жилых домов предусмотрено устройство открытых парковок для автотранспорта, а также площадок различного функционального назначения.

На 1 этаже жилых домов №2 и 5 предусмотрено размещение помещений общественного назначения.

В восточной части проектируемой территории предусмотрено размещение спортивного комплекса.

Согласно задания на проектирование, жилищная обеспеченность будет составлять 25м2 на человека.

Расчет площадей земельных участков

Расчет площади земельных участков проектируемых жилых зданий приведен согласно постановления Правительства ХМАО-Югры №55-п от 10.02.2023 г. «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования ХМАО-Югры», табл.39.

В таблице 39 принят размер земельного участка на 1 м2 общей площади квартир для количества этажей 16 и выше при расчетной обеспеченности 18 м2/чел – 0,51м2 и 30 м2/чел – 0,78м2. 

Таким образом рассчитываем размер земельного участка на 1 м2 общей площади квартир при обеспеченности 25 м2/чел.:

	для 8 этажей этажей 0,90

0,90/30=0,03;

30-25=5

5×0,03=0,15

0,90-0,15=0,75 м2 на 1 м2 общей площади квартир
	для 15 этажей этажей 0,79

0,79/30=0,0263;

30-25=5

5×0,0263=0,131

0,79-0,131=0,65 м2 на 1 м2 общей площади квартир

	для 24 этажей 0,78

0,78/30=0,026;

30-25=5

5×0,026=0,13

0,78-0,13=0,65 м2 на 1 м2 общей площади квартир
	для 25 этажей 0,78

0,78/30=0,026;

30-25=5

5×0,026=0,13

0,78-0,13=0,65 м2 на 1 м2 общей площади квартир


Расчет площадей земельных участков для объектов образования выполнен согласно постановления Правительства ХМАО-Югры №55-п от 10.02.2023 г. «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования ХМАО-Югры», табл.23

Расчет площадей земельных участков жилых домов со встроенными и встроенно-пристроенными объектами обслуживания, проектируемых объектов обслуживания приведен в таблице.

	№ участка
	№ зда-ния
	Наименование

объекта

строительства
	Общая

площадь квартир,

м2
	Норматив

площади

зем. уч, м2
	Проектная

площадь

зем. уч., м2

	Расчёт площади земельных участков жилых домов

	:ЗУ34
	1
	Многоквартирный жилой дом
	11371,2
	7391,28
	12115

	:ЗУ33
	2
	Многоквартирный жилой дом

со встроенными помещениями

общественного назначения
	11371,2
	7391,28
	17893

	:ЗУ23
	3
	Многоквартирный жилой дом
	11371,2
	7391,28
	11616

	86:10:0000000:22550
	4
	Многоквартирный жилой дом
	3909,6
	2932,2
	10666



	86:10:0000000:22566
	5
	Многоквартирный жилой дом

со встроенными помещениями

общественного назначения
	6694,8
	4351,62
	9732

	86:10:0101230:1247
	6
	Многоквартирный жилой дом
	13174,9
	7699,25
	13166

	Расчёт площади земельных участков объектов капитального строительства

регионального и местного значения

	

	86:10:0101230:492
	11
	Начальная школа-детский сад

(100 учащ./200 мест)
	-
	Для школы – 5000,00;

для д. сада –  7000,00

(7200,0 с уменьшением на 40%)
	21813


Количество жителей на проектируемой территории составляет 2425 человек.

Согласно СП 42.13330.2016 п.7.4 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений», площадь озелененной территории квартала (микрорайона) многоквартирной застройки жилой зоны (без учета участков школ и детских дошкольных учреждений) должна составлять, как правило, не менее 25 % площади территории квартала. В площадь отдельных участков озелененной территории включаются площадки для отдыха, для игр детей, пешеходные дорожки, если они занимают не более 30 % общей площади участка.

Площадь территории (без учета участков школ и детских дошкольных учреждений) составит 225808 м2, 25 % от которой составит 56452 м2.

Проектом предусмотрено озеленение территории площадью 42665.07 м2, а также организация площадок площадью 8770.39 м2 и пешеходные дорожки площадью 12202,6 м2, что в сумме составит 63638,06 м2 или 30 %.

Таблица. Расчет площадок различного функционального назначения

	№ дома по ГП
	Кол-во чело-век
	Площадки

	
	
	для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста
	для отдыха взрослого населения
	для занятий физкультурой
	для выгула собак

	
	
	кол-во по расчету, м2
	кол-во по проекту, м2
	кол-во по расчету, м2
	кол-во по проекту, м2
	кол-во по расчету, м2
	кол-во по проекту, м2
	кол-во по расчету, м2
	кол-во по проекту, м2

	Жилые дома

	1
	455
	318,5
	323,4
	45,5
	45,7
	910,0
	1479,2
	45,5
	-

	2
	455
	318,5
	319,5
	45,5
	51,8
	910,0
	770,8
	45,5
	140,4

	3
	455
	318,5
	320,4
	45,5
	45,9
	910,0
	592,7
	45,5
	-

	4
	156
	109,2
	93,0
	15,6
	18,0
	312
	-
	46,8
	-

	5
	268
	187,6
	330,0
	26,8
	174,0
	536
	366,0
	80,4
	-

	6
	474
	331,8
	520,0
	47,4
	40,0
	948,0
	790,0
	47,4
	-

	Всего по проектируемой территории
	1584,1
	1906,3
	226,3
	375,4
	4526,0
	3998,7
	311,1
	140,4


Примечание:

1. Согласно СП 42.13330.2016 примечание к п.7.5, п.п.2, допускается уменьшать, но не более чем на 50%, удельные размеры площадок: для игр детей, отдыха и занятий физкультурой взрослого населения в климатическом подрайоне IД при застройке зданиями девять этажей и выше; для занятий физкультурой при формировании единого физкультурно-оздоровительного комплекса (ФОК) микрорайона для школьников и взрослых.

Таким образом, выдерживается нормативная обеспеченность рассматриваемой территории площадками различного функционального назначения.

ОСНОВНЫЕ ТЭП

На территории проектируемой части проживает 2425 человек.

При количестве жителей, равном - 2425 человек, выдерживаются нормативы обеспеченности объектами соцкультбыта (ДДУ, общеобразовательные школы), объектами рекреационного назначения (дворовыми площадками различного функционального назначения).

Основные технико-экономические показатели

	Показатели
	Ед. изм.
	Количество

	Площадь проектируемой территориии
	га
	24,7621

	Плотность населения
	
	

	Плотность населения в границах проектируемой территории,  при  расчетной численности населения –2425 чел.
	чел/га
	98

	Жилищный фонд (многоквартирные жилые дома)
	
	

	Общая площадь квартир на проектируемой территории
	м2
	56563,0

	Количество квартир в жилых домах
	шт.
	1190

	Жилищный фонд (индивидуальное жилищное строительство)
	
	

	Количество домов
	шт.
	54

	Население
	
	

	Количество жителей 
	чел.
	2425

	Транспортная обеспеченность
	
	

	Количество машино/мест на открытых парковках
	шт.
	1218

	Количество мест в детских дошкольных учреждениях, общеобразовательных школах
	
	

	Расчет вместимости детских дошкольных учреждений, согласно установленному нормативу «Региональных нормативов градостроительного проектирования ХМАО-Югры», который составляет 70 мест на 1000 жителей.  

На 2425 жителей необходимо 

предусмотреть ДДУ на 170 мест.

В проекте планировки принято 200 мест
	мест
	170/200

	Расчетная норма вместимости в общеобразовательных школах принята согласно расчета прогнозируемого количества учащихся - 150 учащихся на 1000 жителей.

На 2425 жителей необходимо предусмотреть школьных мест на 364 учащихся.

В проекте планировки принято 100 мест
	мест
	364/100


ХАРАКТЕРИСТИКА СОЦИАЛЬНОГО И КУЛЬТУРНО-БЫТОВОГО ОБСЛУЖИВАНИЯ

На проектируемой территории предусмотрено строительство предприятий бытового обслуживания и торговли микрорайонного значения.

Предприятия, предоставляющие товары и услуги первой необходимости, предусмотрены на территории микрорайона.

Расчет учреждений культурно-бытового обслуживания

	Наименование учреждений обслуживания
	Единица измерения
	Факти-ческая обеспе-чен-ность
	Расчет-ная обеспе-чен-ность
	Приня-то проек-том
	Примечания

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	Общеобразовательные учреждения

	Детские сады
	70 мест на 100 детей дошкольного возраста
	-
	170
	200
	см. примечания

	Общеобразовательные школы
	150 учащихся на 1000 жителей.
	-
	364
	100
	см. примечания

	Объекты   здравоохранения

	Поликлиники, амбулатории, диспансеры
	250 посещений в смену на 10 тыс. жит.
	-
	61
	61*
	см. примечания

	Стационары всех типов
	80 коек на 10 тыс.жителей
	-
	20
	20
	см. примечания

	Аптеки
	1 учреждение на 10 тыс. жителей
	-
	1
	1
	

	Выдвижные пункты скорой медицинской помощи, автомобиль
	1 на 10 тыс. жителей
	-
	-
	-
	

	Раздаточные пункты молочных кухонь
	0,3 м2 на 1 ребенка до года
	-
	1
	1*
	см. примечания

	Аптечные киоски
	10,0 м2 на 1 тыс. жителей
	-
	29
	29
	

	Физкультурно - спортивные   сооружения

	Спортивные залы, м2 площади пола
	195 м2 на 1 тыс.чел
	-
	473


	473


	см. примечания

	Помещения для физкультурно-оздоровительных занятий
	70-80 м2 на 1 тыс.чел
	
	170-194
	170-194
	

	Бассейны, м2 зеркала воды
	25 м2 зеркала воды на 1 тыс. жителей
	-
	61
	61
	

	Предприятия коммунально-бытового обслуживания

	Прачечные самообслуживания
	100кг белья в смену на 10 тыс. жителей
	-
	1
	1
	

	Химчистки
	40кг вещей в смену на 10 тыс.жителей
	-
	1
	1
	

	Бани
	5 мест на 1 тыс. жителей
	-
	12
	12*
	см. примечания

	Предприятия бытового обслуживания
	9 рабочих мест на 1 тыс. жителей
	-
	21
	21
	см. примечания

	Жилищно- эксплуатационные организации
	1 объект на 20 тыс. жителей
	-
	1
	1
	

	Пункты приема вторичного сырья
	1 объект на 20 тыс. жителей
	-
	1
	1
	

	Гостиницы
	7 мест на 1 тыс. жителей
	-
	17
	17
	см. примечания

	Общественные уборные
	1 прибор на 1 тыс.жителей

Итого 1 объект
	-
	1
	1
	

	Пожарное депо, служба спасения
	0,5га на объект
	-
	1
	1
	

	Кредитно-финансовые учреждения, предприятия связи

	Отделения банков
	40кв м  на 1 тыс. жителей
	-
	97
	97
	

	Отделения связи
	1 объект на 10 тыс. жителей
	-
	1
	1
	


Примечания:

1.  Расчет потребности в ДДУ выполнен из расчета 70 детей на 1000 жителей. Расчетное количество жителей на проектируемой территории составит 2425 человек, для которых требуется предусмотреть 170 мест в ДДУ. На проектируемой территории проектом предусмотрено строительство детского сада на 200 мест. Данного количества достаточно. 

2. Расчет потребности в общеобразовательных учреждениях выполнен из расчета 150 детей на 1000 жителей. Расчетное количество жителей на проектируемой территории составит 2425 человек, для которых требуется предусмотреть 364мест в общеобразовательных школах. На проектируемой территории проектом предусмотрено строительство начальное общеобразовательной школы на 100 мест. Недостающее количество предлагается разместить в общеобразовательных школах на территории микрорайона «Марьина гора».

3. * - недостающие объекты в соответствии с нормативами расположены в границах территории всего Восточного жилого района.

ХАРАКТЕРИСТИКА ТРАНСПОРТНОГО ОБСЛУЖИВАНИЯ

В основу проектного развития улично-дорожной сети проектируемого микрорайона положены предложения генерального плана города Сургут. Развитие планировочной структуры предполагает следующие основные принципы:

- дифференциация улиц и дорог по функциональной классификации;

- развитие УДС с обеспечением связности районов города;

- развитие УДС на новые территории городского округа и др.

Данные принципы на проектируемой территории реализуются с помощью следующих мероприятий:

- трассировка вдоль границ проектируемой территории магистральных улиц районного значения ул. Сосновой, улиц местного значения – ул. Тюменской и ул. Гидростроителей.

- организация сети внутриквартальных проездов для обеспечения связности территории.

Автобусное сообщение осуществляется по всем улицам по периметру микрорайона. Разворотная площадка для пассажирского автотранспорта предусмотрена на территории многоэтажной жилой застройки с заездом с ул. Монтажников.

Для обеспечения безопасности дорожного движения на территории проектируемого микрорайона планируется организация светофорного регулирования на перекрестках магистральных улиц по периметру проектируемого микрорайона.

Санитарно-гигиенические требования к размеру санитарно-защитных зон подземных и полуподземных гаражей-стоянок: для подземных, полуподземных гаражей-стоянок расположенных на домовых территориях регламентируется только расстояние от въезда-выезда и от вентиляционных шахт до фасадов жилых домов, площадок различного назначения.

Санитарно-гигиенические требования к размеру санитарно-защитных зон открытых автостоянок:

При размещении открытых автостоянок на придомовой территории учитывались нормативные разрывы до фасадов жилых домов:

- при вместимости 10 машино-мест - расстояние 10 м;

- при вместимости от 11- 50 машино-мест – расстояние 15 м.  

Вблизи территорий школ, детских дошкольных учреждений размещены гостевые автостоянки для жилых домов, школ, детских дошкольных учреждений, для которых нормативные разрывы не устанавливаются.

Расчет парковочных мест выполнен согласно Решения Думы г. Сургута №695-V ДГ от 07.05.2015 г. «О местных нормативах градостроительного проектирования на территории муниципального образования городской округ город Сургут» таблица 11 «Нормы расчёта мест временного хранения легковых автомобилей для учреждений и предприятий обслуживания».

Расчет парковочных мест приведен в таблице

	№ по чертежу
	Расчетное количество машино/мест
	Количество машино/мест согласно проекту

	
	Для жилой части

(кол. квартир)
	для встроенно-

пристроенных помещений
	итого
	открытые автостоянки в границах
	открытые автостоянки на терр. общ. польз.
	итого

	1
	240
	-
	240
	239
	-
	239

	2
	240
	1. Объект бытового обслуживания на 20 посетителей и персонала – 6 м/м

2. Офисные помещения на 30 работников – 15 м/м
	261
	244
	-
	244

	3
	240
	-
	240
	251
	-
	251

	4
	80
	-
	46
	139
	-
	139

	5
	140
	1. Кафе на на 250 м2 – 20 м/м

2. Магазины на 150 м2 – 15 м/м

3. Объект бытового обслуживания на 10 посетителей и персонала – 3 м/м
	86+38=124
	95
	-
	95

	6
	250
	-
	116
	250
	-
	250

	
	Итого потребность в машино/местах для многоквартирной жилой застройки составит
	1027
	Итого проектом предусмотрено для многоквартирной жилой застройки 
	1218

	11
	-
	Начальная школа-детский сад

(100 учащ./200 мест)
	5
	-
	19
	19

	10
	-
	Спортивный комплекс  на 100 чел.
	30
	54
	-
	54

	12
	-
	Магазин  на 1850 м2 торговой площади 
	278
	340
	-
	340

	20
	-
	Магазин  на 1700 м2 торговой площади 
	255
	320
	-
	320

	
	Итого потребность в машино/местах

составит
	1595
	Итого проектом предусмотрено
	1951


5.5. Характеристики инженерно-технического обеспечения
В проекте произведён анализ состояния существующих инженерных сетей и сооружений, учтены проектные предложения по прокладке инженерных сетей в ранее выполненных проектах застройки, произведены расчёты на полный объём жилищного строительства и объектов социальной, коммунально-бытовой сферы, разработаны проекты инженерных сетей и сооружений.

В проекте разработаны сети канализации, водоснабжения, теплоснабжения и электроснабжения для удобного и качественного обеспечения проектируемых объектов необходимыми для жизни услугами.
Схема точек подключения.
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9. обоснование очередности планируемого развития территории
Очередность реализации проекта планировки не установлена.

Материалами по обоснованию проекта межевания территории предлагается:

Этап 1:

- образование земельных участков путем образования из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности (образование земельного участка :ЗУ38 производится после перераспределения земельного участка с кад. №86:10:0101230:490 (:ЗУ34));

-  образование земельных участков путем перераспределения земельных участков;

-  образование земельных участков путем раздела земельных участков.
Этап 2:


- образование земельных участков путем объединения для планируемых объектов капитального строительства.

Объединение участков будет возможно при условии установления на все объединяемые участки одинаковой формы собственности.

