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Исходно-разрешительная документация.
Проект микрорайона малоэтажной застройки в западной части р.п. Воскресенское Нижегородской области разработан по заказу Администрации Воскресенского района в соответствии с градостроительным заданием.
Исходной планово-картографической основой для выполнения проекта планировки и межевания территории являются план топографо-геодезической съемки масштаба 1:1000, выполненный ООО «Сфера» в 2011 году, а также предварительно разработанные проекты водовода и газоснабжения р.п Воскресенское, выданные перед началом проектирования в бумажном виде отделом архитектуры и градостроительства администрации Воскресенского района Нижегородской области.

Проект выполнен в соответствии с:
- Градостроительным Кодексом Российской Федерации от 29.12.2004г. № 190-ФЗ;

- Земельным кодексом Российской Федерации от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ;

- Федеральным законом от 24 июля 2007 г. № 221-ФЗ "О государственном кадастре недвижимости";

- Федеральным законом от 02.01.2000 г. № 28-ФЗ "О государственном земельном кадастре";

- Федеральным законом от 21 июля 1997 г. № 122 "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним";

- СНиП 2.07.01-89*. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений 

- Инструкция «О порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации»;
- СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов (изм. от 10.04.08);

- Положение о порядке установления границ землепользований в застройке городов и других поселений (утв. постановлением Правительства Российской Федерации от 2 февраля 1996 г. № 105);

- СП 30-101-98 Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах.
- Корректурой основного чертежа генерального плана р.п.Воскресенское, утвержденной постановлением Земского собрания Воскресенского района от 25.03.2008 года № 47, разработанной МУП ИРГ «НижегородгражданНИИпроект» г.Нижнего Новгорода в 2008 году.

I.АНАЛИЗ   СОВРЕМЕННОГО   СОСТОЯНИЯ
I.1. Особенности  размещения  проектируемой  территории  в  плане  города

Проектируемый микрорайон расположен на свободных территориях не занятых застройкой и ограничен  с юга автомобильной дорогой местного значения, с востока объездной дорогой р.п.Воскресенское, с севера пойменной частью р.Швея, с запада существующей высоковольтной линией.
I.2. Современное состояние территории.

В настоящее по территории проходит линия электропередач до 35 кВ. Разработаны проект магистрального газопровода, и проект двух водозаборов, станции очистки воды и магистрального водовода, располагаемых на планируемой территории. Территория представляет собой изрезанную, холмистую местность, поросшую бурьяном.
II. ОСНОВНЫЕ   НАПРАВЛЕНИЯ   ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО   РАЗВИТИЯ
II.1. Архитектурно-планировочное  решение, градостроительное  развитие территории.
В основу     архитектурно-планировочного     решения     заложены     следующие принципы:
-  максимально учесть разработанный проект генерального плана р.п. Воскресенское;
- обеспечить проектируемую территорию инженерной инфраструктурой; 
- создание благоприятной экологической среды. 
Проектная   территория   делится   на   четкие   зоны:   жилую зону индивидуальной застройки, жилую зону квартала многоквартирной застройки, промзону, полосу отвода линии электропередач и полосу отвода линии магистрального газопровода, транспортная зона.
Жилая зона представлена проектируемой малоэтажной одно- двух- трех- этажной застройкой городского типа.
Промзона включает в себя станцию водоочистки и гаражи, предназначенные для жителей квартала многоквартирной застройки.
Транспортная зона сформирована запроектированными главными и второстепенными улицами, а также внутриквартальными проездами и автостоянками.
II.2. Жилой  фонд

Проектируемая территория под жилую застройку делится на две группы: квартал малоэтажной многоквартирной застройки с наибольшей плотностью (60% населения 9,7 га) и кварталы индивидуального жилищного строительства (30% населения 44,5 га). 
Площадь квартала многоквартиной застройки в красных линиях составляет 97585 м2. Территория застраивается следующими типами домов: 

1. Трехэтажный 24-квартирный жилой дом с одно- и двух- комнатными квартирами. 

Количество домов - 8 штук. Общей площадью 7440 м2.

2. Трехэтажный 18-квартирный жилой дом с двухкомнатными квартирами. 

Количество домов – 4 штуки. Общей площадью 4872 м2.

3. Трехэтажный 12-квартирный жилой дом с двухкомнатными квартирами. 

Количество домов – 13 штуки. Общей площадью 8528 м2.

4. Двухэтажный 8-квартирный жилой дом с однокомнатными квартирами. 

Количество домов – 21 штука. Общей площадью 4998 м2.

Всего в микрорайоне многоквартирой застройки предполагается разместить 25838 м2 общей площади, что составляет 1435 чел (при норме распределения 18 м2 общей площади на человека). 
Рекомендуемая плотность населения СНиП 2.07.01-89* Приложение 5 составляет для застройки 2-3 этажными домами и средней численностью семьи 3 человека – 140 чел/га, расчетная плотность квартала 148 чел/га.

Площади территории, непосредственно занятой жилой застройкой составляет 13641 м2.

Площади жилой части территории квартала составляет 59306 м2.

Плотность жилой застройки (процент жилой застройки) «нетто» (%) составляет 23% - отношение площади территории, непосредственно занятой застройкой, к площади жилой части территории квартала или микрорайона. Жилая часть квартала или микрорайона определяется как территория только под жилыми домами. Ее находят как разность площади территории всего микрорайона и площадей микрорайонных садов, физкультурных площадок, участков школ, детских яслей-садов, зданий культурно-просветительных и коммунально-хозяйственных учреждений. 
Плотность жилой застройки (процент жилой застройки) «брутто» (%) составляет 14% - отношение площади территории, непосредственно занятой застройкой, ко всей площади территории квартала или микрорайона. 
Плотность жилого фонда  «нетто» (м2/га)  составляет 4357 м2/га  - площадь жилых помещений на 1 га жилой части квартала или микрорайона. Определяется отношением площади жилых помещений в квадратных метрах к площади жилой части квартала или микрорайона в гектарах. 
Плотность жилого фонда «брутто» (м2/га) составляет 2650 м2/га - площадь жилых помещений на 1 га всей территории квартала или микрорайона. Определяется отношением общей площади жилых домов (м2) ко всей площади микрорайона (га).
Территория, предназначенная под индивидуальную застройку (44,5 га) разбита на 257 участков площадью от 1100 до 1600 м2. Существенное влияние на размер и форму участков оказали линии электропередач и ранее запроектированный магистральный газопровод, проходящие по территории микрорайона. Участки объединены сетью дорог, вдоль которых располагаются линии инженерных коммуникаций.

Расчетная плотность населения составляет 17,32 чел/га, что находится в пределах расчетной плотности рекомендованной СНиП 2.07.01-89* Приложение 5, для средней численности семьи в 3 человека.
Суммарная расчетная численность микрорайона составляет 2206 человек.

II.3. Расчет автостоянок и площадок на квартал многоквартирной застройки
Учреждения обслуживания населения квартала, технические и хозяйственные сооружения, площадки, их состав и мощность, размеры их земельных участков приняты в соответствии с СНиП 2.07.01-89*. Результаты сведены в таблицу 1.
Таблица 1. Расчет автостоянок и площадок  (на проектируемый жилой фонд)
	Наименование


	Удельный размер площади м2/чел
	Размеры земельного

участка, м2

	Примечания



	
	
	Норма
	Проект
	

	1
	2
	4
	5
	6

	Автостоянки


	0,8
	1148                   (44 маш/мест)
	2013                    (77 маш/мест)
	

	Комплекс площадок для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста
	0,7


	1005

	1227
	

	Площадки для отдыха взрослого населения
	0,1
	144
	154

	

	Площадки для занятий физ​культурой
	2
	2870
	2945
	

	Площадки для хозяйствен​ных целей 
	0,3
	431
	658
	


 На территории промзоны предусмотрено строительство гаражного массива на 115 машино-мест.
II.4. Территориальные  зоны  по  видам разрешенного  использования  земельных участков 
Согласно проекта зонирования р.п. Воскресенское, разработанного МУП ИРГ «НижегородгражданНИИпроект» данная территория предназначена под застройку малоэтажными многоквартирными и индивидуальными домами с приквартирными (приусадебными) участками, также на данной территории выделен квартал, предназначенный под размещение промышленного производства.

Жилые зоны.

Ж-1,   Ж-1А – застройка секционная малоэтажная (2-3 этажа) 
Ж-2,  Ж-2А – застройка индивидуальными домами с приусадебными участками 

Ж-3 - застройка смешанного типа секционная малоэтажная,  индивидуальная с приусадебными участками
Ж-1Б, Ж-2Б – резервы жилой застройки 
Производственные зоны.

П-2 – предприятия 2 класса вредности

П-3 – предприятия 3 класса вредности

П-4 – предприятия 4 класса вредности

П-5 – предприятия 5 класса вредности
П-6 – резервные территории для размещения производственных зон

П-7 – территория санитарно-защитных зон и санитарных разрывов.

III.  ИНЖЕНЕРНАЯ   ИНФРАСТРУКТУРА
III.1 Водоснабжение

В соответствии с исходными данными  № 11-2/170 от 30.11.11  ОКСиА Первомайского района водоснабжение проектируемых жилых домов предусматривается от ранее запроектированной скважины на реке Швея.
Требуемый расчетный расход воды для проектируемых жилых домов составляет 273 м3/сут.

Нормы водопотребления для населения приняты согласно СНиП 2.04.02-84* «Водоснабжение. Наружные сети и сооружения» и составляют 190 л/сутки на 1 человека в зданиях, оборудованных внутренним водопроводом и канализацией с ванными и местными водонагревателями (СНиП 2.04.02-84* табл. 1).
Проектом предусматривается ежедневный полив из городского водопровода тротуаров, проездов, зелени из расчёта 50 л/сутки на 1 человека (СНиП 2.04.02-84* , табл.3, Прим.1) .
Расход воды на наружное пожаротушение проектируемой территории составляет 10 л/с (СНиП 2.04.02-84, табл.6). Продолжительность тушения пожара 3 ч или 10800 с (СНиП 2.04.02-84, п. 2.24). Суточный расход воды на пожаротушение составит: 

10 л/с * 10800 с = 108000 л (108 куб.м)
Водопроводная сеть проектируется кольцевой. Для наружного пожаротушения на ней устанавливаются пожарные гидранты.
Расстояние между гидрантами определяется согласно СНиП 2.04.02-84 на дальнейшей стадии проектирования.
Расчет водопотребления жилой зоной был сведен в таблицу 2.
Таблица 2. Расчетные расходы  воды для проектируемых жилых домов
	Наименование
	Население чел.
	Норма водопотребления л/сутки на 1 чел.
	Максимально-суточный расход м3 /сутки

	Жилая  застройка + 5% н.р.
	2206
	190
	440,10

	Полив территории
	2206
	50
	110,30

	Противопожарный расход
	
	
	108,0

	Итого:
	
	
	658,40


Расчетный расход водопотребления детских садов.
Норматив 21,5 л/сут на одного ребенка. Количество детей в детских учреждениях 280 мест х 2 = 560 мест. Водопотребление 21,5 х 560 = 12040 л/сут (12,04 м3 /сут).

Расчетный расход водопотребления торгового центра.

Норматив для продовольственного магазина 250 л/сут на 20 м2 торговой площади.

Торговый зал 742 м2. Водопотребление 250 х 742 : 20= 9275 л/сут (9,28 м3 /сут)
Норматив для промтоварного магазина 12 л/сут на 20 м2 торговой площади.

Торговый зал 760 м2. Водопотребление 12 х 760 : 20= 456 л/сут (0,46 м3 /сут)

Общее водопотребление  проектируемых жилых домов, детсадов и торгового центра составит  680,18  м3  в сутки.
III.2 Канализация

На проектируемой территории предусматривается строительство сетей бытовой канализации с отведением сточных вод на существующие очистные сооружения бытовой канализации.
В соответствии с исходными данными  № 11-2/170 от 30.11.11  ОКСиА Первомайского района прокладка коллектора предусмотрена вдоль запроектированных улиц. Между территорией жилого микрорайона и объездной автодорогой предусмотрено строительство КНС.
Канализационный коллектор запроектирован с учетом рельефа территории.
При проектировании систем канализации расчетное удельное среднесуточное водоотведение бытовых сточных вод от жилых зданий принято равным расчетному удельному среднесуточному (за год) водопотреблению согласно СНиП 2.04.02-84 без учета расхода воды на полив территорий и зеленых насаждений.
Расход сточных вод от жилого фонда на проектируемой территории составит 56,66  м3  в сутки.
Расчет количества сточных вод был сведен в таблицу 3.
Таблица  3. Расход сточных вод 
	Наименование
	Ед.изм
	Кол-во
	Норма водопотребления л/сутки
	Максимально-суточный расход м3/сут.

	Жилая застройка
	1 чел
	2206
	190
	419,14

	Неучтенные расходы 5%
	
	-
	-
	20,96

	Детские дошкольные учреждения
	1 ребенок
	560
	21,5
	12,04

	Торговый центр
	20 м2 
торг.
площади
	
	
	

	продуктовый магазин
	
	37,1
	250
	9,28

	промтоварный магазин
	
	38
	12
	0,46

	Итого:
	
	
	
	461,88


III.3 Дождевая  канализация

Отвод поверхностного стока с проектируемой территории предусматривается по лоткам проездов в кюветы вдоль объездной автомобильной дороги. В местах примыкания улиц к автомобильной дороге необходимо предусмотреть устройство водоперепускных труб.
III.4 Электроснабжение

В соответствии с РД 34.20.185-94 расчетная электрическая нагрузка квартир Ркв кВт, приведенная к вводу жилого здания определяется по формуле 

Ркв = Ркв. уд. ( n
	где: Ркв. уд. -
	удельная расчетная электрическая нагрузка электроприемников квартир (зданий) кВт/квартира

	n -
	количество квартир.


Расчеты электрической нагрузки проектируемых домов сведены в таблицу 4.

Таблица 4. Расчетная электрическая нагрузка жилых домов.
	 
	Тип жилого дома
	Кол-во
	кВт/квартира
	кВт/дом
	кВт/тип домов

	1
	1-но квартирный
	257
	4,5
	4,5
	1156,5

	2
	8-ти квартирный
	21
	2,5
	20
	420

	3
	12-ти квартирный
	13
	2
	24
	312,0

	4
	18-ти квартирный
	4
	1,65
	29,7
	118,8

	5
	24-х квартирный
	8
	1,4
	33,6
	268,8

	Расчетная вновь подключаемая электрическая нагрузка составляет (кВт)
	2276,1


Расчеты электрической нагрузки общественных зданий сведены в таблицу 5.

Таблица 5. Расчетная электрическая нагрузка общественных зданий.
	 
	Тип общественного здания
	Кол-во
	кВт/ед.изм
	кВт

	1
	Детский сад (мест)
	560
	0,46
	257,6

	2
	Торговый центр
	
	
	

	
	продуктовый магазин (м2)
	742
	0,25
	185,5

	
	промтоварный магазин (м2)
	760
	0,16
	121,6

	Расчетная вновь подключаемая электрическая нагрузка составляет (кВт)
	564,7


В соответствии с исходными данными  № 11-2/170 от 30.11.11  ОКСиА Первомайского района подключение электрических сетей микрорайона предусмотрено от линий электропередач высокого напряжения путем установки понижающих трансформаторных подстанций в местах отбора электроэнергии.
Вдоль улиц и внутри квартала многоквартирной застройки предусмотрены установка необходимого количества ж/б опор, оборудованных светильниками наружного освещения.

III.5 Телефонизация

В настоящее время телефонизация поселка осуществляется от поселковой АТС, расположенной в здании районного узла электросвязи. Сеть телефонизации выполнена с применением телефонных шкафов по схеме: АТС - распределительный шкаф - телефонная коробка. Магистральные линии к шкафам от АТС выполнены кабелями в телефонной канализации.
Расчетное количество телефонов для проектируемой жилой застройки составляет около 2210 номеров. Расчет выполнен из условия стопроцентного обеспечения проектируемых квартир телефонами.
Телефонизация застройки предусматривается от существующей АТС с увеличением емкости станции посредством замены существующего оборудования на новейшее цифровое, размещаемое на существующих площадях станции. На территории застройки устанавливается телефонный распределительный шкаф с подключением его к АТС.
Схема электроснабжения и связи уточняется на следующей стадии проектирования.
III.6 Теплогазоснабжение

В соответствии с исходными данными  № 11-2/170 от 30.11.11  ОКСиА Первомайского района подключение газопровода предусмотрено к ранее запроектированному газопроводу высокого давления. Разводка по территории микрорайона производится вдоль запроектированных улиц и проездов.

Нормы расхода газа на коммунально-бытовые нужды (гост р 51617 таблица А.1) при наличии в квартире газовой плиты и газового водонагрева​теля (при отсутствии централизованного горячего водоснабже​ния) при газоснабжении природным газом составляют 10000 МДж/1 человека в год, что составит 2206 х 10000 = 22060000 МДж в год. 

Согласно СНиП 2.04.08-87* «Газоснабжение» п. 3.4. Годовые расходы газа на нужды предприятий торговли, предприятий бытового обслуживания непроизводственного характера и т. п. следует принимать в размере до 5 % суммарного расхода теплоты на жилые дома, что составит 2206 х 104 МДж х 0,05 = 1103 х 103 МДж.
Суммарный расход газа на коммунально-бытовые нужды составит 23136 х 103 МДж.
IV.  ПРОЕКТ  МЕЖЕВАНИЯ  ТЕРРИТОРИИ
Основной целью разработки проекта межевания является формирование границ земельных участков для проектируемых многоквартирных  и индивидуальных жилых домов. 

В качестве исходных данных для выполнения проекта использовались следующие сведения и материалы:

1) сведения о красных линиях – в границах территории разработки проекта межевания;

2) технические сведения на многоквартирные жилые дома (проекты, разработанные ООО «Домкомплект» http://www.domcomplect.com для городов Урала и Поволжья) – таблица 6.
Таблица 6 – Технические сведения на многоквартирные жилые дома

	№ п/п
	Тип дома
	Этажность
	Количество
	Общая площадь жилых помещений 

дома

	Площадь застройки

 дома
	Общая площадь жилых помещений 

всего

	Площадь застройки

всего

	1
	2
	3
	6
	4
	5
	6
	7

	2
	8-ти квартирный
	2
	21
	238
	195
	4998
	930

	3
	12-ти квартирный
	3
	13
	656
	306
	8528
	3978

	4
	18-ти квартирный
	3
	4
	1218
	534
	4875
	2136

	5
	24-х квартирный
	3
	8
	930
	430
	7440
	3440


Проект межевания выполнен на основе положений и норм действующих нормативно-правовых актов. Термины и определения, употребляемые в проекте, соответствуют действующим нормативно-правовым актам РФ и Нижегородской области.

Формирование проектных границ земельных участков производится в пределах красных линий.

В качестве общих методических нормативных материалов использовано Положение о порядке установления границ землепользований в застройке городов и других поселений (утв. постановлением Правительства Российской Федерации от 2 февраля 1996 г. № 105).

Формирование проектных границ земельных участков выполнено с соблюдением следующих принципов:

– учет существующей и проектируемой градостроительной ситуации и фактического использования территории;

– формирование земельных участков многоквартирных жилых домов с учетом расчета, выполненного в соответствии с требованиями СНиП 2.07.01-89*. «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»;
– обеспечение доступа к формируемым земельным участкам путем установления границ территорий, неподлежащих передаче в общедолевую собственность собственникам помещений многоквартирных жилых домов (предназначенных для размещения объектов инженерной инфраструктуры, их перспективного развития и обеспечения беспрепятственного доступа к ним;

На все внутриквартальные проезды в границах формируемых земельных участков наложено обременение на право проезда пожарных машин и машин скорой помощи в случае возникновения чрезвычайной ситуации.

Существующие и формируемые земельные участки обременяются правом эксплуатирующих организаций и служб на ремонт и эксплуатацию существующих и прокладку новых сетей (объектов) инженерной инфраструктуры. 
V.   ИНЖЕНЕРНО-ТЕХНИЧЕСКИЕ МЕРОПРИЯТИЯ ПО ГРАЖДАНСКОЙ ОБОРОНЕ
В систему ГО и ЧС р.п. Воскресенское входят строительство противорадиационных укрытий для собственного населения города, приспособление объектов культурно-бытового назначения для санитарной обработки одежды, размещение электросирен, противопожарные мероприятия.


Общая вместимость проектируемых ПРУ принимается по наибольшей численности населения на расчетный срок.


На первую очередь и расчетный срок ПРУ размещаются в основном в новых зданиях и сооружениях. На проектируемой территории предлагается разместить:

-  ПРУ на 500 мест в проектируемом Торговом центре,

- ПРУ на 200 мест в проектируемых зданиях детских садов
- ПРУ на 500 х 4 в 18-ти квартирных жилых домах.

Итого: 2700 мест (проектируемые).

Оповещение рабочих, служащих, гражданских организаций и населения осуществляется штабом ГО, руководителями структурных подразделений и командирами формирований с использованием радиовещания, телефонной и диспетчерской связи. На центральной улице поселка смонтированы громкоговорители.


Проектом предлагается размещение 2-х электросирен   С-40 с радиусом звучания R=500 метров. Одна электросирена опоре линии электропередач в районе здания  Торгового центра, вторая – на опре линии электропередач в рядом с детским садом в районе индивидуальной застройки.
V.1 Противопожарные мероприятия


Для пожаротушения в период общей готовности ГО предусматривается использование искусственных и естественных водоемов (р.Швея), на которых устраиваются водозаборы (с подъездами и разворотными площадками), с нормативным радиусом не более 500 м, площадки для забора воды должны иметь размеры, чтобы уместить не менее 3-х машин одновременно.


А также от пожарных гидрантов, расположенных на хозяйственно-питьевом водоводе.
V.2 Инженерно-технические мероприятия по защите территорий, подверженных опасным воздействиям природных и техногенных процессов.
На территории р.п Воскресенское, с точки зрения ГО и ЧС, участки, затапливаемые катастрофическими паводками при разрушении плотин на прудах, территории, затапливаемые паводком 1% обеспеченности р.Швея, территории, подверженные карстовым процессам опасными для строительства и проживания отсутствуют.
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