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Проект
«Документация по планировке территории в границах: г. Южно-Сахалинск, северо-западнее пересечения ул. им. Тельмана и ул. Физкультурная»

Раздел 2

«Положения о размещении объектов капитального строительства, а также о характеристиках планируемого развития территории, в том числе плотности и параметрах застройки территории и характеристиках развития систем социального, транспортного обслуживания и инженерно-технического обеспечения, необходимых для развития территории»
2.1. Введение 

2.1.1. Общая часть 
Настоящий проект «Документация по планировке территории в границах:  г. Южно-Сахалинск, северо-западнее пересечения ул. им. Тельмана и ул. Физ-культурная», разработан архитектурно-проектной мастерской ОАО «Сахалин-Инжиниринг» на основании: 

- Договора №4 от 23.08.2011г. «О развитии застроенной территории города Южно-Сахалинска северо-западнее пересечения ул. им. Тельмана и ул. Физ-культурная», заключенном между ДАГУН города Южно-Сахалинска и ОАО «Сахалин-Инжиниринг» по результатам аукциона; 

- Постановления администрации города Южно-Сахалинска от 04.10.2011    № 1813 « О подготовке документации по планировке территории (проект плани-ровки и проект межевания), расположенной в границах: г. Южно-Сахалинск, ул.им. Тельмана и ул. Физкультурная»; 

В соответствии с «Заданием на разработку документации по планировке территории в границах: г. Южно-Сахалинск, северо-западнее пересечения ул. им. Тельмана и ул. Физкультурная» от 17.10.2011г, выданным Департаментом архитектуры, градостроительства и управления недвижимостью г. Южно-Сахалинска, при подготовке проекта осуществлена разработка: 

- проекта планировки территории, 

- проекта межевания территории, с включенным в него градостроительным планом земельного участка, подлежащего застройке. 

2.1.2. Основные цели и задачи проекта 
1) Обеспечение устойчивого развития территории; 

2) Определение характеристик планируемого развития территории: плотности застройки, этажности зданий и сооружений, развития систем социального, транспортного обслуживания и инженерно-технического обеспечения; 

3) Определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений; 

4) Установление границ незастроенных земельных участков, предназначенных для строительства, границ земельных участков, которые будут предоставле-ны без торгов лицу, с которым был заключен договор о развитии застроенной территории, для строительства; 

5) Определение минимальных отступов от границ земельного участка до мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, установление линий отступа от красных линий в целях определения места допустимого размеще-ния зданий и сооружений объектов капитального строительства; 

6) Установление границ зон действия публичных сервитутов, границ зон с особыми условиями использования территорий.
2.1.3. Местоположение, границы, функциональная и территориальная зоны: 
1) Площадь проектируемой территории – 8675 кв.м. 

2) Проектируемая территория расположена в 19 микрорайоне Северного жилого района города Южно-Сахалинска

3) Границами проектируемой территории служат: с востока - красная линия улицы Физкультурной, с юга - красная линия ул. им. Тельмана, с севера - территория существующей многоэтажной застройки, с запада – земельный участок гостиницы «Глобал», а также частично красная линия пр. Мира. 

Красные линии ул. Физкультурная, ул. им. Тельмана и пр. Мира приняты, согласно требованиям п.3.7 Задания ДАГУН на разработку проекта, в соответ-ствии с проектом планировки и проектом межевания территории микрорайонов №№ 17 и 19-А в г. Южно-Сахалинске: «1-ая очередь - проекты планировки квартала № 1 в микрорайоне № 17, кварталов №1 и № 2 в микрорайоне №1 9-А           г. Южно-Сахалинска в границах улиц Пионерская – Физкультурная – пр. Мира – река Рогатка», утвержденным постановлением мэра города Южно-Сахалинска     от 20.10.2006 № 1964. 

4) Согласно действующему генеральному плану г. Южно-Сахалинска, функциональная зона, в границах которой расположена проектируемая террито-рия, предназначена для многоэтажной жилой застройки. 

5) Согласно Правилам землепользования и застройки в г. Южно-Сахалинске, утвержденным решением городского Собрания города Южно-Сахалинска от 29.09.2004 № 740/95-04-2, территория проектирования находится в зоне многоэтажной застройки Ж-4 . 

Градостроительный регламент территориальной зоны Ж-4 и проектируемой территории: 

а) основной вид разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства: многоквартирные жилые здания от 3-х этажей и выше, без верхнего ограничения; 

б) ограничений использования земельных участков и объектов капитального строительства, установленных в соответствии с законодательством РФ, на проектируемой территории не имеется. 

2.1.4. Природно-климатические условия: 
1) Климатический район – II, подрайон – II Г; 

2) Расчетный вес снегового покрова 400 кгс/м2; 

3) Нормативная ветровая нагрузка (скоростной напор) 73 кгс/ м2; 

4) Расчетное значение температуры воздуха минус 24 град.С; 

5) Абсолютная минимальная температура воздуха минус 36 град.С; 

6) Количество осадков за ноябрь – март 263 мм; 

7) Преобладающее направление ветра за декабрь-февраль: север; 

8) Абсолютная максимальная температура воздуха плюс 34 град.С; 

9) Количество осадков за апрель- октябрь 559мм; 

10) Преобладающее направление ветра за июнь-август: север; 

11) Сейсмичность площадки 8 баллов.

2.2. Характеристики планируемого развития территории 

2.2.1. Структура и объем жилищного фонда, численность населения: 
1) В представленном проекте застройка территории на пересечении улицы 

им. Тельмана и ул. Физкультурная в г. Южно-Сахалинске, в отношении кото-рой принято решение о развитии, проводится путем сноса ветхих одноэтажных жилых домов, и строительства объекта «Группа многоквартирных жилых домов секционного типа», в составе: 

Таблица № 1 

	№№
	Наименование

строения
	Этажность,
	Общая

площадь

квартир,

кв.м.
	Площадь

застройки,

кв.м.

	1
	2
	3
	4
	5

	1 
	Строение №14 (1-ая очередь строительства) 

Двухсекционный жилой дом на 52 квартиры со встроенным в первый и цокольный этажи угловой сек-ции магазином. 
	9 
	3208.1 кв.м 
	571.5 кв.м. 

	2 
	Строение №15 (2-ая очередь строительства) 

Пятисекционный жилой дом на 208 квартир 
	7 - 9 
	8134.7 кв.м. 
	1421.2 кв.м. 

	3. 
	ВСЕГО: 
	11342.8 
	1992.7 


2.2.3. Обеспечение населения услугами первой необходимости: 
Обслуживание жителей на проектируемой территории предусмотрено су-ществующими в пределах нормативных радиусов обслуживания городскими учреждениями и предприятиями: 

Таблица №3

	№
	Наименование 

учреждения, предприятия
	Всего

предприятий,

учреждений
	Нормативная

пешеходная (м) или транспортная (мин)

доступность
	Фактическая доступность

городских учреждений и предприятий

	1
	2
	3
	4
	5

	1. 
	Общеобразовательные  учреждения 
	З4 места 
	500 м. - для всех 

ступеней учащихся, или на расстоянии транспортной доступности: 

- для учащихся 1 степени обучения – 15 мин. (в одну сторону), 

- для учащихся II-III степени обучения – не более 50 мин. (в одну сторону). 
	Территория Северного жилого района  до последнего времени не получала должного развития, особенно в части строительства объектов социальной  инфраструктуры, предусмотренных проектом детальной планировки Северного жилого района. В том числе были не построены запланированные на территории Северного жилого района общеобразовательные учреждения. 

В настоящее время территория Северного жилого района получила развитие, востребована и в недалеком будущем на территории района будут построены школы и детские до-школьные учреждения в до-статочном объеме. В виде временного варианта настоящим проектом предлагается 

Воспользоваться услугами близлежайших школ: 

- школа № 4, ул. Садовая,5, 

пешеходная доступность 475м; 

- школа № 13, пр. Мира, 107, 

Проектная вместимость – 1000 учащихся,  наполняемость школы 600 учащихся. 

	2. 
	Детские  дошкольные 

учреждения 
	63 места 
	300м 
	Незавершенное строитель-ство детского дошкольного учреждения на 120  мест по ул. Тельмана. Пешеходная  доступность 25м; объект предусмотрен проектом планировки территории микрорайонов №1 7 и № 19 (1 этап, в границах: ул.Физкультурная- 

р. Рогатка - пр.Мира- ул. Пионерская), утвержденным постановлением мэра города Южно-Сахалинска от 20.10. 2006 №1964. 

	3. 
	Поликлиника 
	- 
	1000м 
	- Городская поликлиника № 7, пр.Мира,56; пешеходная доступность 300 м; 

- Городская поликлиника № 2, пр.Мира, 85 - пешеходная доступность 680 м.

	4. 
	Аптека 
	- 
	500м 
	Аптека, северо-восточнее пересечения улиц  Физкультурная и Пионерская, пешеходная доступность 300 м. 

	5. 
	Помещения для физкультурно-оздоровиельных  занятий 
	26м2 
	500м 
	Предусмотрено строительство в 1-ом квартале микрорайона №19-А физкультурно-оздоровительного комплекса на 18 мест в составе объекта 

«Блок первичного обслужива-ния №1» (поз.9) проектом планировки территории мик-рорайонов №17 и №19 

(1 очередь, в границах: ул.Физкультурная - р.Рогатка - 

пр.Мира- ул.Пионерская ), 

утвержденным постановлени-ем мэра города 

Южно-Сахалинска от 20.10.2006 №1964. 

Как временный вариант насто-ящий проект предлагает поль-зоваться услугами Физкуль-турно-оздоровительного комплекса «Коралл», пр. Мира, 66, пешеходная доступность 500 м

	6. 
	Физкультурно-спортивные центры 
	23 м2 
	1500м 
	Стадион «Спартак»,  лыжная база (ул. Горького),  пешеходная доступность  1400м; 

Детский (юношеский) центр «Старт», ул. Ленина, 172, пешеходная доступность 1350м; 

	7. 
	Предприятия торговли 
	40 м2 
	500м 
	Магазин продовольственных товаров «Баловень», ул.Физкультурная, 12,  пешеходная доступность – 115 м; 

Магазин СМС», пр. Мира, 58,  пешеходная доступность 250м; 

Магазин «Продукты» северо-восточнее пересечения улиц Физкультурная и Пионерская, пешеходная доступность  300; 

Магазин «Любимый», пр. Мира,81, пешеходная доступность 475м; 

Магазин продовольственных товаров «Эдем», юго-восточнее пересечения  улиц Пионерская и пр.Мира, пешеходная доступность 275, и др. 

	8. 
	Предприятия общественного питания 
	3 места 
	500м 
	Ресторан «Континенталь», пр.ира, 58а, пешеходная доступность 300м 

	9. 
	Предприятия 

бытового обслуживания 
	1 место 
	500м 
	Парикмахерская, северо-восточнее пересечения улиц Физкультурная и Пионерская, пешеходная доступность 300 

	10. 
	Отделения связи 
	- 
	500м 
	Отделение связи, ул.Бумажная, 22,   пешеходная доступность 390. 

	11. 
	Филиал сберегательного банка 
	- 
	500м 
	Незавершенное строительством отделение сберегательного банка, встроенное в мно-гоквартирный жилой дом, расположенный по пр. Мира, севернее гостиницы «Глобал», пешеходная доступность 125м. 

	12. 
	Пожарное депо 
	- 
	Транспортная 

доступность 

15 мин. 
	Пожарное депо по адресу: пр. Мира,2, транспортная доступность 7-10 мин. 


2.2.4. Транспортное обслуживание и пешеходные связи: 
1) Уровень автомобилизации на расчетный срок на 1000 человек 314 авто-мобилей. 

2) Расчетное число индивидуальных легковых автомобилей для проектируе-мой территории - 119 автомобилей. 

3) Расчетное число мест постоянного хранения автомобилей для жителей проектируемой территории - 91 место. 

4) Расчетное число мест временного хранения автомобилей (с учетом потреб-ностей проектируемого встроенного магазина торговой площадью 40 м2) – 30 мест; 

5) Подъезд автотранспорта к зданиям и сооружениям, расположенным на проектируемой территории осуществляется устройством двухполосного проезда с асфальтобетонным покрытием: 

- проезд предусмотрен тупиковый, с поворотной площадкой площадью 1600м2, совмещенной с площадкой перед въездами в механизированную ав-тостоянку площадью 217м2, с хозяйственной площадкой площадью 18м2 для сбора крупногабаритных отходов и установки мусороконтейнеров, с автостоянками для временного хранения автомашин. 

- ширина проезда 5.5м, 

- протяженность проездов 114.63м, 

- площадь проездов 630.5 м2; 

4) Всего дорожных покрытий из асфальтобетона на проектируемой террито-рии 3140.0 м2; 

5) Для беспрепятственного подъезда пожарного автотранспорта к жилым домам с западной стороны и подъезда к насосной станции для ее обслуживания предусмотрена свободная от застройки и посадок высокой зелени полоса газона шириной 6.0м с покрытием повышенной прочности; 

6) Примыкание проезда к жилой застройке и механизированной стоянке предусмотрено к проезжей части ул. Тельмана; 

7) Подъезд к магазину, встроенному в первый этаж проектируемого жилого дома, предусмотрен с ул. Физкультурной, с устройством площадки площадью 104.3 м2 для стоянки автомобилей на 4 машино-места, включая одно машино-место для инвалидов;

8) Подъезд для загрузки магазина предусмотрен со стороны ул. им. Тельмана; 

9) Для пешеходного движения предусмотрены вдоль проездов со стороны подходов к жилым домам тротуары с асфальтовым покрытием шириной 1.8м, площадью 408.27м2 и пешеходные дорожки с покрытием из тротуарной плитки, шириной 1.0м. Площадь тротуаров составляет 408.27 м2 и 146.46м2 соот-ветственно. Для подхода к магазину пассажиров и водителей автомобилей предусмотрена мощеная тротуарной плиткой дорожка; 

Пешеходные тротуары примыкают к тротуарам улицы им. Тельмана, ул. Физкультурной, пр.Мира; 

10) Все покрытия проездов и тротуаров проектируются с бетонными бордюра-ми. Радиусы закругления проезда приняты 5.0м. 

11) Для хранения индивидуальных легковых автомобилей проектом предусмотрено: 

- для временного хранения - открытые автостоянки вместимостью 40 мест, общая площадь которых составляет 610м2, что на 33.3% превышает расчетный норматив; 

- для постоянного хранения - 9-этажная механизированная стоянка закрытого типа вместимостью 100 машино-мест, площадь застройки 217 м2, с площадкой для подъезда машин шириной 5м, площадью 198,6м2. Строительство ме-ханизированной стоянки выделено в 3-ий этап строительства объекта. 

2.2.5. Благоустройство и озеленение территории 
1) Для размещаемой на проектируемой территории группы жилых домов проектом планировки предусматривается устройство площадок общего поль-зования различного назначения – для игр детей, отдыха взрослых, занятий физкультурой, хозяйственных целей, а также устройство озелененных территорий: 

Табл.№4

	№
	Наименование
	Площадь, м2

	
	
	нормативная
	фактическая

	1. 
	Территория, занимаемая площадками для игр детей, отдыха взрослого населения и занятий физкультурой, в том числе: 
	867.5 
	1010.0 

	1.1. 
	Для отдыха взрослого населения 
	- 
	217.0 

	1.2. 
	Для игр детей дошкольного и младшего  школьного возраста 
	- 
	245.0 

	1.3. 
	Для детей среднего и старшего школьного возраста 
	- 
	158.0 

	1.4. 
	Для занятий физкультурой 
	- 
	391.0 

	2. 
	Хозяйственная площадка для установки  двух мусоросборников и для сбора крупногабаритного мусора* 
	- 
	18.0 


*Для жилой застройки установка мусоросборников проектом не предусмотрена, так как планируется строительство жилых домов с устройством мусоропроводов 

2) Выгул собак на проектируемой территории предполагается в соответствии с требованиями, изложенными в ст.7 и ст.8 «Правил содержания домашних животных на территории муниципального образовании «город Южно-Сахалинск», утвержденных решением Городского Собрания города Южно-Сахалинска от 22.09.2004 № 736/95-04-2: 

- выгул собак разрешается на пустырях; 

- при выгуле на дворовой территории (кроме площадок для отдыха, игр детей и занятий физкультурой), владельцы должны иметь при себе щетку, пакет для уборки и немедленно устранять твердые загрязнения, допущенные собакой; 

- выгул собак без поводка разрешается на специально огороженных площадках для свободного выгула, определяемых администрацией города. 

3) Мероприятия по озеленению и благоустройству:
- озеленение дворовой территории решено в виде газонов, а также площадок для отдыха, игр детей и занятий физкультурой, окруженных группами деревьев и кустарников; 

- мощность верхнего почвенного слоя для газонных трав принята не менее 20см; 

- во избежание поломки деревьев снегом, посадка деревьев производится са-женцами с толщиной ствола на высоте 1.3м не менее 4.5см; 

- рядовая посадка кустарников допускается только при устройстве зеленой изгороди вокруг детских площадок и площадок отдыха; 

- на площадках устанавливается специальное оборудование для отдыха и игр: скамейки, столики, песочницы, горки и т.п. 

- малые архитектурные формы, в связи с протяженной снежной зимой, необходимо проектировать в ограниченном количестве; 

- площадь озелененной территории приведена в табл. №5. 
Таблица № 5

	№
	Наименование
	Площадь территории, м2
	%

	
	
	фактически
	нормативная
	

	1 
	Озелененная территория 
	2170 
	2168 
	100 


2.2.6. Инженерная подготовка и вертикальная планировка территории 
2.2.6.1. Расчетный суточный объем поверхностного стока с проектируемой территории составляет 43.4 м3/сут. 
2.2.6.2. Мероприятия по инженерной подготовке территории: 
1) Снос двух ветхих одноэтажных многоквартирных жилых домов по адресу: пер. Рабфаковый,15 и ул. Физкультурная,18а, общей площадью 338.1 кв.м; 

2) Заключение в бетонную трубу Ду=1000 протекающего по проектируемой территории ручья, спрямление и углубление русла ручья до отметки, обеспе-чивающей самотечный водосброс в городскую ливневую канализацию;

3) Отвод ливневых и талых вод посредством выполнения вертикальной планировки территории. 

2.2.6.3. Вертикальная планировка территории: 
1) Решения по организации поверхностного стока ливневых и талых вод определены Схемой вертикальной планировки и инженерной подготовки территории; 

2) Схема вертикальной планировки и инженерной подготовки территории обеспечивает самотечный сток поверхностных вод с проектируемой территории по проезду в лотки улицы Тельмана и пр. Мира, рациональный баланс земляных работ и допустимые нормативные уклоны движения транспорта и пешеходов: 

- проезд запроектирован с продольным уклоном 0.004 – 0.078 . Поперечный уклон 0.015 – 0.025:
- лоток на проезде размещен со стороны, противоположной зданию; 

- участкам территории от здания до проезда шириной 5м придается попереч-ный уклон 0.01 – 0.025 в сторону проезда:
- бортовые камни, отделяющие проезд от тротуара или зеленых насаждений, имеют высоту 15 см;
- продольные уклоны по фасаду и торцам здания приняты в интервале 0.004 – 0.02; 

- отметку пола первого этажа зданий установить выше максимальной отмет-ки отмостки в углах здания не менее, чем на 0.5 м;
- в качестве водостоков использовать бордюрные лотки проездов. 

2.2.7. Обеспечение территории инженерной инфраструктурой: 
2.2.7.1. Водоснабжение: 
1) Настоящим проектом предусмотрена централизованная система водоснаб-жения, обеспечивающая хозяйственно-питьевое водопотребление и хозяй-ственнобытовые нужды объекта капитального строительства, планируемого к размещению на проектируемой территории, а также полив зеленых насажде-ний, проездов и расходы воды на пожаротушение. 

2) Расчетный расход воды равен 324681 л/сут., в том числе: 
- расчетный (средний за год) суточный расход воды на хозяйственно-питье-вые нужды – 145530 л/сут; 
- Расчетный расход воды на поливку - 17151л/сут; 
- расчетный расход воды на наружное пожаротушение – 162000 л/сут; 
3) Присоединение проектируемых водопроводных сетей к городским сетям водоснабжения осуществляется, в соответствии с техническими условиями на подключения к городским сетям водоснабжения, выданными ООО «Водоканал» от 22.09.2010г. № 3404 и от 05.10.2011г. №4102, от кольцевого водопровода по ул. им. Тельмана Ду=300мм. 

4) Проектом предусматривается строительство насосной станции повышения давления, с устройством двух вводов от городского водопровода ДУ=300, проходящего по ул.им. Тельмана. Ограждение и первый пояс зоны насосной станции не предусматриваются, так как работа насосной станции планируется без разрыва струи. 

5) В насосной станции повышения давления планируется установить две группы насосов на хозяйственно-питьевые нужды жилой застройки и проти-вопожарные нужды механизированной стоянки на 100 машино-мест. 

6) Для автоматического пожаротушения проектируемой механизированной автостоянки в здании стоянки предусмотрена установка резервуаров общим объемом 36 м3/сут, с насосной станцией автоматического пожаротушения. 

7) Наружное пожаротушение проектируемой жилой застройки осуществляется от 2-х существующих пожарных гидрантов, установленных на кольцевой водопроводной сети по ул. им. Тельмана. 

2.2.7.2. Канализование: 
1) Настоящим проектом предусмотрена централизованная система канализации. Присоединение проектируемых канализационных сетей к городским ка-нализационным сетям осуществляется в соответствии с техническими услови-ями, выданными ООО «Водоканал» от 22.09.2010 № 3404 и от 05.10.2011 № 4102: бытовые стоки от санитарно-бытовых приборов жилой застройки отводятся самотеком внутренней сетью канализации Ду=100мм во внутриплощадочные сети хозяйственно-бытовой канализации Ду160х6.2. 

2) Сброс хозяйственно-бытовых сточных вод от застройки производится в существующий городской канализационный коллектор Ду=150мм по ул. им.Тельмана. 

3) Расчетный расход сточных вод составляет 152806.5 л/сут. 
2.2.7.3. Электроснабжение: 
1) Настоящим проектом предусмотрена централизованная система электро-снабжения. Присоединение проектируемых электрических сетей к городским электрическим сетям осуществляется в соответствии с техническими условиями на присоединение к городским сетям, выданными ОАО «Сахалинэнерго» от 26.04.10г. № 19/1-92, и от 03.11.2011г. №4-13-710;2) Расчетная электрическая нагрузка составляет 490.5 кВт, в том числе: 

- на 1-ую очередь строительства 126.2 кВт; 

- на 2-ую очередь строительства 294.3 кВт; 

- на 3-ю очередь строительства 70 кВт.
3) Все здания, сооружения являются потребителями 2 категории по обеспе-чению надежности электроснабжения; 

4) С целью устойчивого энергообеспечения проектируемой жилой застрой-ки необходимо осуществить: 

- строительство взаиморезервируемых кабельных линий на напряжении 0,4кВ от ТП № 551, до вводно-распределительных устройств зданий, строений, сооружений кабелями марки АВБбШв-1,0кВ. 

- реконструкция ТП-551 с целью увеличения ее мощности; 

- вынос кабельной ЛЭП-6кВ из зоны строительства.

5) Освещение территории проектируемой многоэтажной жилой застройки в вечернее и ночное время предусматривается консольными светильниками, устанавливаемыми на фасадах здания. 

Сеть наружного освещения выполнить кабелем марки ВВГ-0.66. 

2.2.7.4. Средства связи: 
1) Настоящим проектом предусмотрено обеспечения проектируемой жилой застройки услугами связи ООО «ДальСатКом». 

2) В соответствии с Техническими условиями от 08.11.2011 № 2, проектом предусмотрено: 

- подключение к существующему оконечному устройству оборудования связи ООО ««ДальСатКом», расположенному в цокольном этаже жилого здания по адресу: ул. Физкультурная, 14; 

- строительство двуканальной кабельной канализации из полиэтиленовых труб диаметром 100мм между жилым домом по ул.Физкультурная ,14 и проектируемым строением 14, а также между проектируемым строением 14 и проектируемым строением 15; 

- обустройство переходов в цокольных этажах между секциями БС-1 и БС-2 строения 14 и между секциями БС-1, БС-2, БС-3, БС-4 и БС-5 строения 15 из двух полиэтиленовых труб диаметром 100 мм. 

- вынос существующего кабельного колодца связи ККС-3 из зоны строи-тельства. Строительство кабельной канализации связи из двух асбоцементных труб диаметром 100мм от существующих колодцев ККС-1 и ККС-2 до проектируемого кабельного колодца ККС-3. 

2.2.7.5. Теплоснабжение: 
1) Настоящим проектом предусмотрена централизованная система теплоснабжения. Присоединение проектируемых тепловых сетей к городским тепло-вым сетям осуществляется в соответствии с техническими условиями от 

27.05.2011 № 286-ТУ, выданными ОАО «Сахалинская коммунальная компания»  г. Южно-Сахалинска.

2) Расчетное количество тепловой энергии составляет 2.19 Гкал/час; 

3) Источником теплоснабжения является ТЭЦ-1. 

4) Параметры теплоносителя Т1-Т2= 130-70С. 

5) Точка подключения – существующая тепловая камера ТК* по ул. им. Тельмана. 

6) С целью устойчивого теплоснабжения проектируемой жилой застройки предусматривается: 

- реконструкция в точке подключения тепловой камеры ТК* с установкой на ответвлении к проектируемому объекту стальной запорной арматуры; 

- строительство на проектируемой территории тепловой камеры ТК-1 с установкой на ответвлениях к проектируемым зданиям стальной запорной армату-ры; 

- подземная прокладка трубопроводов теплосети в непроходных каналах марки КЛ по серии 4.904 -66, вып.1,2;

- установка в верхней точке теплотрассы воздушников, в нижней точке теп-лотрассы – спускников; 

- дренаж проектируемой тепловой сети от ТК* до ТК-1 и от ТК-1 до проек-тируемых зданий дренажными колодцами ДК-1 и ДК-2; 

- замена трубопроводов теплосети на участке от VIIТК-9 до ТК* с  ДУ100мм на 2Ду200 со 100% заменой лотков и плит перекрытий; 

6) Трубопроводы теплоснабжения по сортаменту ГОСТ 10704-91 стальные электросварные прямошовные, термически обработанные, группа В. Величина пробного давления трубопроводов тепловой сети для гидравлического испы-тания принимается по ГОСТ 365-80 и составляет 16кгс/см2. 

7) Объем и виды испытаний труб должны соответствовать «Правилам устройства и безопасной эксплуатации трубопроводов пара и горячей воды». 

8) Прохождение трубопроводов теплосети через стены зданий предусмот-реть через отверстия с зазором между поверхностью теплоизоляционной конструкции трубы и верхом проема 0.2м с заделкой зазора эластичным водо-газонепроницаемым материалом. 

9) Тепловую изоляцию предусмотреть по ГОСТ 10499-95 матами из стек-лянного штапельного волокна слоем из стеклоткани. Толщина изоляции для трубопроводов Ду80-100 = 50мм, для 125-200мм = 60мм. 

10) Защиту наружной поверхности труб от коррозии предусмотреть эмалью марки ОС-51-03 в четыре слоя после очистки труб или обработки модифика-торами ржавчины с отвердителем естественной сушки. 

11) Проектируемые здания оборудовать узлами учета тепловой энергии, уста-новленными в помещениях тепловых узлов. 

2.2.8. Санитарная очистка территории 
2.2.8.1. Вопросы по санитарной очистке проектируемой территории реше-ны в соответствии с общей организацией этих мероприятий по городу. Порядок уборки и содержания территорий города определен «Правилами благоустройства и санитарного содержания территории МО «Город Южно-Сахалинск», утвержденными решением Городского Собрания города Южно-Сахалинска от 17.10.2001№ 122/12-01-2. 

Расчетный объем накопления бытовых отходов составляет 85т/год; 

2.2.8.2. Сбор и удаление твердых (ТБО) и крупногабаритных (КБО) бытовых отходов: 

- из квартир сброс и удаление твердых бытовых отходов производится че-рез мусоропроводы, с последующей выгрузкой ТБО из контейнеров в специ-альный транспорт;

- удаляемые из квартир крупногабаритные бытовые отходы собираются на предназначенной для этих целей хозяйственной площадке; 

- из торгового предприятия твердые бытовые отходы собираются в стан-дартные металлические переносные мусоросборники с крышкой, емкостью до 100л, которые также размещены на хозяйственной площадке;

- на территории вдоль проездов предусмотрены урны на расстоянии не более 50м друг от друга, и на площадках отдыха, игр детей, для занятий физкульту-рой, возле торгового предприятия, механизированной стоянки;

- вывоз ТБО и КБО с мест сбора производится ежедневно на лицензирован-ный объект утилизации (полигон ТБО), в соответствии с письменным согла-шением, заключенным между заказчиком и подрядной организацией, имеющей право осуществлять вывоз ТБО. 

2.2.8.3. Предусматривается летняя и зимняя уборка территории, в том числе: 

- мойка, подметание покрытий проездов, тротуаров, площадок, поливка зе-леных насаждений и стрижка газонов летом; 

- удаление опавших листьев в период листопада; 

- очистка дорожных покрытий проездов, тротуаров, хозяйственных площа-док от снега и ликвидация скользкости, удаление снега, путем укладки в валы вдоль бордюрного камня зимой.
2.2.8.4. Для мойки и поливки должны быть предусмотрены поливочные краны, для хранения уборочного инвентаря должны быть предусмотрены специаль-ные помещения. 

2.3. Мероприятия по охране окружающей среды 
2.3.1. Мероприятия по рациональному использованию и охране природных ресурсов: 
1) Проектируемая территория, предусмотренная для многоэтажного жилищ-ного строительства, выбрана для указанных целей в соответствии с документом территориального планирования – генеральным планом города; 

2) На проектируемой территории отсутствуют какие-либо виды полезных ископаемых и объекты культурного наследия; 

3) Проектом предусмотрено для восстановления и сохранения благоприятной природной среды комплексное благоустройство территории, в том числе озе-ленение; 

2.3.2. Мероприятия по улучшению микроклимата: 
1) Размещение и ориентация жилых зданий обеспечивает нормативную продолжительность непрерывной инсоляции помещений жилых зданий (не менее 2 часов в день с 22 марта по 22 сентября) и территорий площадок отдыха, игр детей и для занятий физкультурой (не менее 3часов в день на 50% площади территории площадок); 

2) Проветривание территории в достаточной мере обеспечивается раскры-тием дворового пространства в сторону незастроенной территории, располо-женной северо-восточнее проектируемой. 

3) Температурно-влажностный режим территории поддерживается путем её максимального озеленения; 

2.3.3. Мероприятия по защите атмосферного воздуха, почвы и подземных вод от загрязнения: 
1) На проектируемой территории обеспечены требования к качеству атмо-сферного воздуха в соответствии с действующими экологическими и санитарно-гигиеническими нормами:

- исключено размещение в пределах территории объектов хозяйственной и иной деятельности, оказывающих вредное воздействие на качество атмосферного воздуха, 

- на территории отсутствуют ограничения градостроительной деятельности в виде санитарно-защитных зон, 

- теплоснабжение территории предусмотрено централизованное, от городских тепловых сетей; 

2) Для предотвращения загрязнения почв и подземных вод на проектируемой территории предусмотрены: 

- устройство асфальтобетонного покрытия проездов, площадок, тротуаров и отмостки вдоль стен зданий, 

- сброс поверхностных вод в городскую сеть ливневой канализации; 

- прием хозяйственно-бытовых стоков в городские канализационные сети; 

- озеленение территории, при этом площадь озелененной территории уста-новлена в соответствии со строительными нормами и правилами. 

2.3.4. Мероприятия по защите от шума, вибрации и электромагнитных полей: 
1) При архитектурно-строительном проектировании необходимо предусмот-реть требуемую звукоизоляцию ограждающих конструкций от внутреннего и внешнего шума, а также звуко- и виброизоляцию инженерного оборудования. 

2) Допустимые уровни звука и уровни звукового давления в октавных поло-сах частот и уровни звука на территории жилой застройки, в жилых и обще-ственных зданиях нормируются гигиеническими нормативами "Шум на рабочих местах, в помещениях жилых, общественных зданий и на территории жилой застройки" (ГН 2.2.4/2.1.8.562-96). 

3) Допустимые уровни вибрации в жилых домах нормируются гигиениче-скими нормативами "Допустимые уровни вибрации на рабочих местах, в по-мещениях жилых и общественных зданий" (ГН 2.2.4/2.1.8.562-96). 

4) Электроснабжение проектируемой территории осуществляется от город-ской электрической сети путем прокладки подземных кабельных линий. 

Защита территории от электромагнитного поля кабельной линии электропередач осуществляется путем соблюдения нормативных требований к санитарно-защитной зоне от линии электропередачи – 1м от крайнего кабеля в обе стороны.
2.4. Мероприятия по защите территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера 
2.4.1. Общие положения 
В соответствии с требованиями Федерального закона «О защите населения и территорий от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера» от 11.11.1994 в ред. от11.01.2011г, безопасность людей в чрезвычайных ситуациях должна обеспечиваться: 

1) Снижением вероятности возникновения и уменьшением возможных мас-штабов источников природных и техногенных чрезвычайных ситуаций;

2) Подавлением, сокращением времени существования, масштабов и ослаб-ления действия поражающих факторов и источников чрезвычайных ситуаций; 

3) Снижением опасности поражения людей в чрезвычайных ситуациях путем рациональной планировки и застройки территории, строительства специфи-чески устойчивых в конкретных чрезвычайных ситуациях зданий и сооружений, принятия соответствующих объемно-планировочных и конструктивных решений; 

4) Повышением устойчивости функционирования систем и объектов жизне-обеспечения и профилактикой нарушений их работы, могущих создать угрозу для жизни и здоровья людей; 

2.4.2. Антисейсмические мероприятия 
1) При выполнении объемно-планировочных решений зданий, конструировании элементов зданий и их соединений подлежат обязательному соблюдению 

требования СП 14.13330.2011 «Строительство в сейсмических районах», обеспечивающие сейсмичность зданий, элементов зданий и их соединений; 

2) Расчет зданий выполняется с учетом сейсмического воздействия специализированной организацией, имеющей допуск на выполнение такого вида работ; 

3) Жилые секции строений размещены с учетом разделения их антисейсми-ческими швами; 

4) Выступы части наружных стен в плане монолитных зданий составляют не более 6.0 м; 

5) Расчетная сейсмичность для инженерных сетей и сооружений должна приниматься равной сейсмичности района строительства – 8 баллов; 

6) Прокладка транзитных тепловых сетей под жилыми, общественными и производственными зданиями, а также по стенам зданий, колоннам и т.п. не допускается 

7) Жесткая заделка труб в стенах и фундаментах зданий не допускается. Размеры отверстий для прохода труб должны обеспечивать зазор по периметру не менее 10 см; заделку зазора надлежит принимать из плотных эластичных материалов; 

8) В местах резкого изменения профиля или направления трасс трубопроводов необходимо предусматривать гибкие соединения, допускающие угловые и продольные перемещения концов труб; 

9) Для предохранения территории канализуемого объекта от затопления сточными водами, а также загрязнения подземных вод водотоков при аварии необходимо от сети устраивать перепуски (под напором) в другие сети; 

10) Проектная документация объектов капитального строительства подле-жит государственной экспертизе в соответствии с законодательством Российской Федерации о градостроительной деятельности. 

11) В целях проверки полноты выполнения антисейсмических мероприятий осуществляется государственный надзор органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации в соответствии с законодательством Российской Федерации и законодательством субъектов Российской Федерации.

2.4.3. Противопожарные мероприятия 
Противопожарные мероприятия предусмотрены в соответствии с требова-ниями ФЗ от 22.07.2008 № 123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности»: 

1) В пределах проектируемой жилой застройки исключено размещение зда-ний, сооружений и строений категорий А, Б и В по взрывопожарной и пожарной опасности; 

2) Подъезд пожарных автомобилей к группе многоквартирных жилых секционных домов обеспечен со всех сторон по постоянным улицам и проездам. Дополнительно к ним, для беспрепятственного проезда пожарного автотранспорта к жилым домам с западной стороны предусмотрена свободная от застройки и посадок высокой зелени полоса укрепленного газона шириной 6.0м; 

3) К зданию многоэтажной механизированной автостоянки подъезд пожарных автомобилей обеспечен с восточной стороны по всей её длине с устройством тупикового проезда к ней, с площадкой для разворота пожарной техники. 

4) Ширина проезда для пожарной техники составляет 7.3 метра; 

5) Расстояние от внутреннего края подъезда до стен зданий, сооружения и строения составляет 5 м; 

6) Конструкция дорожной одежды проездов и газона для подъезда пожарной техники рассчитана на нагрузку от пожарных автомобилей; 

7) Наружные водопроводные сети оборудованы пожарными гидрантами; 

8) Ближайшая к проектируемой территории дислокация подразделения по-жарной охраны расположена на пересечении пер. Березовая Роща и пр. Мира: Пожарное депо по адресу пр. Мира, 26, его транспортная доступность состав-ляет не более 7-10 мин. 

2.5. Мероприятия по обеспечению доступной среды жизнедеятельности на проектируемой территории для инвалидов и других групп населения с ограниченными возможностями передвижения. 
1) В проекте предусмотрены условия беспрепятственного и удобного пере-движения маломобильной группы по земельному участку к жилым зданиям с учетом требований СНиП 35-01-2001 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп населения и СП 35-103-2001 «Общественные здания и сооружения, доступные маломобильным посетителям», обеспечивающим необходимый уровень доступности жилых и общественных зданий;

2) Ширина пути движения пешеходных тротуаров до входов в жилые дома принята не менее 1,8 м с учетом движения инвалидов на креслах-колясках габаритных размеров по ГОСТ Р 50602; 

3) Продольный уклон пешеходных тротуаров не превышает 5%. Только при устройстве съездов с тротуара около здания и в затесненных местах допускается увеличивать продольный уклон до 10% на протяжении не более 10 м; 

Поперечный уклон пути движения принят в пределах 1-2%; 

4) Высота бордюров по краям пешеходных путей предусмотрена не менее 0,05 м;

5) Высота бортового камня в местах пересечения тротуаров с проезжей ча-стью, а также перепад высот бордюров, бортовых камней вдоль эксплуатиру-емых газонов и озелененных площадок, примыкающих к путям пешеходного движения, предусмотрена не более 0,04 м. 

6) Покрытия тротуаров и пандусов предусмотрены из асфальтобетона, чтобы не препятствовать передвижению маломобильных групп населения на креслах-колясках или с костылями; 

7) Лестницы крылец дублируются пандусами и подъемными платформами. 

8) Наружные лестницы и пандусы оборудованы поручнями с учетом техни-ческих требований к опорным стационарным устройствам по ГОСТ Р 51261; 

Поручни пандусов располагаются на высоте 0,7 и 0,9 м, у лестниц - на высо-те 0,9 м. Входные площадки при входах имеют навес и водоотвод. 

9) Покрытия входных площадок и тамбуров имеют твердую поверхность, не допускающую скольжения при намокании и поперечный уклон в пределах 1-2%. 

10) Дренажные и водосборные решетки в полу входных площадок, установ-лены заподлицо с поверхностью покрытия пола. Ширина просветов их ячеек не превышает 0,015 м; 

11) Ширина пандуса предусмотрена не менее 1,0 м, 

12) Для личного транспорта инвалидов на автостоянках выделены из обще-го количества места.

2.6. Мероприятия по реализации решений проекта 
2.6.1. Реализация решений проекта планировки предусмотрена в 3 очереди (3 этапа) 
1. 1-ая очередь (1 этап): 

Срок реализации 1-ой очереди (1 этапа) планируется в 2012 году; 

В объем 1-ой очереди (1 этапа) реализации решений проекта включены: 

а) из жилищного фонда – проектирование и строительство строения № 14: 

«Многоэтажного двухсекционного жилого дома на 52 квартиры». 

Общая площадь жилищного фонда, предполагаемого к вводу в эксплуа-тацию на первую очередь, составит 3156.8 кв.м; 

б) из транспортной инфраструктуры - подъезд, пешеходный подход к входам в жилые секции строения №14, стоянки для временного хранения автомашин на 4 машино-места; 

в) из социальной инфраструктуры - проектирование и строительство встро-енного в секцию БС-2 магазина торговой площадью 40.0кв.м; 

г) из инженерной инфраструктуры – проектирование и строительство: 

- подземных внеплощадочных инженерных сетей на полное освоение терри-тории, 

- насосной станции, 

- распределительных внутриплощадочных сетей для инженерного обеспече-ния строящегося жилого дома.

д) озеленение и благоустройство территории магазина и входов в жилые секции БС-1 и БС-2. 

2.  2-ая очередь (2 этап) 

Срок реализации 2-ой очереди (2 этапа) планируется в 2014 г. 

В объем 2-ой очереди (2 этапа) реализации решений проекта включены: 

- из жилищного фонда – проектирование и строительство строения № 15 «Многоквартирный пятисекционный жилой дом на 208 квартир». Общая площадь жилищного фонда, предполагаемого к вводу в эксплуатацию на вторую очередь составит 7939.6 кв.м;

- из транспортной инфраструктуры – подъезд, пешеходный подход к входам в жилой дом, стоянки для временного хранения автомашин на полное освоение территории, поворотная площадка;

- из благоустройства - хозяйственная площадка, площадки для отдыха взрослых и игр детей, площадка для занятий физкультурой, озеленение - на полное освоение территории; 

- из инженерной инфраструктуры –проектирование и строительство распределительных внутриплощадочных сетей для инженерного обеспечения жилищного фонда второй очереди, реконструкция трансформаторной подстанции № 551. 

3. 3-я очередь (3 этап) 

Срок реализации 3-ей очереди (3 этапа) планируется в 2014-2015гг 

В объем 3-ей очереди (3 этапа) реализации решений проекта включена 9-этажная механизированная стоянка на 100 машино-мест с асфальтобетонной площадкой перед ней шириной 5.5м. 

2.6.2. Мероприятия по реализации проекта межевания: 
1. Застройщику следует обратиться в орган власти, уполномоченный на распоряжение земельными участками, с заявлением о предоставлении земельного участка, границы которого установлены проектом межевания, для строительства объекта «Группа многоквартирных жилых домов секционного типа северо-западнее пересечения ул. им. Тельмана и ул. Физкультурная в г. Южно-Сахалинске», в аренду или в собственность; 

2. Орган власти, уполномоченный на распоряжение земельными участками, определяет технические условия подключения объекта к сетям инженерно-технического обеспечения, плату за подключение и принимает решение о предоставлении указанного земельного участка для строительства указанного объекта бесплатно и без проведения торгов, в аренду или в собственность, на усмотрение Застройщика; 

3. Застройщик, после получения документа о предоставлении земельного участка: 

а) за свой счет обеспечивает подготовку землеустроительной документации для государственного кадастрового учета сформированного земельного участка;

б) на основании утвержденного в составе документации по планировке территории градостроительного плана земельного участка: 

- готовит проектную документацию для строительства объекта; 

- осуществляет строительство в соответствии с утвержденным проектом планировки, в том числе сетей и сооружений инженерной инфраструктуры, предназначенной для обеспечения развития застроенной территории. 

2.7. Основные технико-экономические показатели проекта планировки
	N№

п/п
	Наименование показателей
	Единица

измерения
	Современное состояние на 2011 год
	Расчетный срок

2015год

	1.
	Территория

	1.1 
	Площадь проектируемой территории - всего 
	га 
	0.8675 
	0.8675 

	 
	- В том числе: 

территория жилой зоны
	га 
	0.8675 
	0.8675 

	
	Из неё
	многоэтажная застройка
	га 
	0 
	0.8675 

	
	
	малоэтажная застройка 
	га 
	0.8675 
	0 

	1.2. 
	Из общей площади проектируемой территории участок механизированной стоянки для постоянного хранения индивидуального автотранспорта 
	га 
	- 
	0.0439 

	1.3 
	Коэффициент застройки 
	ед. 
	4 
	0.255 

	1.4. 
	Коэффициент плотности 

застройки 
	ед. 
	4 
	1.78 

	1.5. 
	Из общей территории: 
	га 
	0.8675 
	0.8675 

	
	- Земли государственной собственности
	га 
	0.8675 
	- 

	
	- Земли частной собственности
	га 
	- 
	0.8675 

	2.
	Население
	
	
	

	2.1.
	Численность населения
	Тыс.чел. 
	0,030
	0,378

	3.
	Жилищный фонд
	
	
	

	3.1.
	Общая площадь жилых домов 


	Тыс.кв.м. общей площади квартир
	0,3381
	11,096

	3.2.
	Средняя этажность застройки
	Этаж
	1
	7-9

	3.3.
	Существующий, сохраняемый жилищный фонд
	Тыс.кв.м. общей площади квартир
	-
	-

	3.4.
	Убыль жилищного фонда: всего:
	-«-
	0,3381
	-

	
	В том числе в муниципальной собственности
	-«-
	0,3381
	-

	3.5.
	Из общего объема убыли фонда

Убыль по техническому состоянию
	-«-
	0,3381
	-

	3.6.
	Новое жилищное строительство, всего:
	Тыс.кв.м. общей площади квартир
	-
	11,343

	
	- в том числе многоэтажное
	-«-
	-
	11,343

	4.
	Объекты социального и культурно-бытового обслуживания населения

	4.1.
	Детские дошкольные учреждения, всего: на 1000чел. – 170 мест
	Мест
	4
	63

	4.2.
	Общеобразовательные школы, всего: на 1000 чел. – 90 мест
	Мест
	3
	34

	4.3. 
	Предприятия розничной торговли, всего: на 1000 чел. – 100 кв. м торговой площади
	Кв. м. торговой площади
	-
	40

	4.4.
	Предприятия общественного питания, всего: на 1000 чел – 8 мест
	Мест
	-
	3

	4.5.
	Предприятия бытового обслуживания, всего:

На 1000 чел. – 2 рабочих места
	Рабочее место
	-
	1

	4.6.
	Помещения для физкультурно-оздоровительных занятий, всего: на 1000 чел. – 75 мест
	Кв. м
	2,25
	27,8

	4.7.
	Спортивные залы общего пользования, всего: на 1000 чел. – 70 кв. м
	Кв. м. площади пола
	2
	29,5

	5.
	Транспортная инфраструктура

	5.1.
	- протяженность улично-дорожной сети, в том числе:
	М
	-
	129,53

	
	Проездов местного значения
	М
	-
	129,53

	5.2.
	Гаражи и стоянки для хранения легковых автомобилей, в том числе:
	Машино-мест
	
	140

	
	- постоянного хранения
	-«-
	-
	100

	
	- временного хранения
	-«-
	-
	40

	6.
	Инженерное оборудование и благоустройство территории

	6.1.
	Водопотребление, всего
	Тыс. кубм/сут
	-
	324,68

	6.2.
	Водоотведение
	-«-
	_
	152,81

	6.3.
	Электропотребление
	кВт/год
	-
	490,5

	6.4.
	Общее потребление тепла
	Гкал/час
	-
	2,19

	6.5.
	Количество твердых бытовых отходов
	Кг/сут
	25,0
	236,3

	6.6.
	В том числе – утилизируемых отходов
	-«-
	25,0
	236,3

	6.7.
	Суточный объем поверхности стока
	Куб. м/сут
	-
	43,4

	7.
	Озеленение
	Кв.м
	
	2170


2.8. Основные технико-экономические показатели проекта межевания 
	п/п
	Наименование показателей 
	Единица 
измерения 
	Современное состояние на 2011год 
	Расчетный срок 

2015год 

	1 
	Площадь проектируемой территории - всего 
	га 
	0.8675 
	0.8675 

	2.
	Территории, подлежащие межеванию
	-«-
	0,8675
	0,8675

	
	В том числе:
	
	
	

	
	- территория жилой застройки
	-«-
	0,8675
	0,8675

	
	Из них:
	Территория многоэтажной застройки
	-«-
	-
	0,8675

	
	
	Территория малоэтажной застройки
	-«-
	0,8675
	0


