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                                  I. Общие положения

    1. Основные цели и задачи 

        Разработка проекта планировки территории и проекта межевания  территории осуществляется в целях обеспечения комплексного устойчивого развития территории, упорядочивания территории, выделения элементов планировочной структуры, установления параметров планируемого развития элементов планировочной структуры, установления границ зон размещения объектов капитального строительства, установления характеристик и параметров объектов капитального строительства, установления границ земельных участков, зон действия публичных сервитутов, видов обременений и ограничений использования земельных участков, установления границ участков общего пользования.
        Основными задачами при  разработке проекта планировки и межевания территории являются:
       формирование планировочной структуры территории кварталов;
 функциональное зонирование территории;
 определение параметров застройки.

            2. Основание для разработки проекта планировки  и проекта межевания территории 
            Разработка проекта планировки  и проекта межевания территории  выполняется на основании: 
              1. Распоряжения комитета по архитектуре и градостроительству Ленинградской области №852 от 23.08.2016г. "О подготовке документации по проекту планировки и проекту межевания территории ограниченной: Гатчинским шоссе, ул. Школьной, ул. Спортивной и внутриквартальным проездом в п. Терволово, Пудостьское сельское поселение Гатчинского муниципального района Ленинградской области";

         2. Задания на разработку проекта планировки и проекта межевания территории от 23.08.2016г.;
              3.  Договора на выполнение работ по разработке проекта планировки  и проекта межевания №03-П-17 от 04.03.2017г. на территории ограниченной: Гатчинским шоссе, ул. Школьной, ул. Спортивной и внутриквартальным проездом;

              4. Сведений государственного кадастра недвижимости о землепользовании на территории проектирования;

         5. Технических условий ОАО "Коммунальные системы Гатчинского района" от 24.06.2015г. №80 на присоединение к сетям водоснабжения и водоотведения и письма на продление технических условий  №1704от 13.10.2017г.; 

          6. Технических условий АО "ГАТЧИНАГАЗ" на присоединение к газораспределительной сети распределительного газопровода, газопровода-ввода от 30.11.2016г. №3140;

          7. Технических условий ПАО "ЛЕНЭНЕРГО. Пригородные электрические сети" на  подключение к электрическим сетям;

          8. Данных МО Пудостьское сельское поселение Гатчинского МР Ленинградской области о поголовье птицы на предприятии ООО"Птичий двор", расположенном в п. Терволово №317 от 15.02.2017г.;

          9. Письма администрации МО Пудостьское сельское поселение Гатчинского МР Ленинградской области с информацией о статусе  построек на территории квартала №579 от 31.03.2017г.;

          10. Писем администрации МО Пудостьское сельское поселение Гатчинского МР Ленинградской области с информацией о наличии мест для обеспечения социальных нужд населения №2754 от 28.12.2016г. и №1583 от 29.08.2017г.  
              При разработке проекта планировки и межевания территории использованы нормативные документы и государственные стандарты, утвержденные Госстроем РФ, Государственным Комитетом РФ по вопросам архитектуры и строительства.

    Подготовка проекта планировки и межевания территории осуществлена в соответствии со следующими основными нормативно-правовыми актами:

1. Градостроительный кодекс РФ от 29.12.2004г. №190-ФЗ;

2. Земельный кодекс РФ от 25.10.2001г. №163-ФЗ (с изменениями);

3. Федеральный закон РФ от 18.12.2006г. №232-ФЗ "О внесении изменений в Градостроительный кодекс РФ";

4. Водный кодекс РФ;

5. СНиП 11-04-2003. "Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации" (в части не противоречащей Градостроительному кодексу РФ);

6. СП 42.13330.2011 актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*; "Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений" (в части не противоречащей Градостроительному кодексу РФ);

7. Областной закон "О регулировании градостроительной деятельности на территории Ленинградской области в части вопросов территориального планирования" №108-оз от 14.12.2011г.; 

8. Региональные нормативы градостроительного проектирования Ленинградской области, утвержденные постановлением Правительства ЛО от 22.03.2012№83;

9. СНиП 2.05.02-85 «Автомобильные дороги»;

        10. Федеральный закон от 22.07.2008г. Технический регламент о требованиях пожарной безопасности "Требования пожарной безопасности при проектировании, строительстве и эксплуатации поселений и городских округов" 

11. СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и санитарная

классификация предприятий сооружений и иных объектов"; 

            12. СП 11-112-2001 "Защита территории и поселений от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера"; 

              14. РДС 30-201-98 "Инструкция о порядке проектирования и установления красных линий в городах и других поселениях Российской Федерации"; 

Базовой градостроительной документацией при разработке проекта планировки и проекта межевания территории является:

 Схема территориального планирования Гатчинского муниципального района Ленинградской области, утвержденная решением совета депутатов от 

20.12.2012г.№88 с  изменениями от 21.12.2015; 

     Генеральный план МО "Пудостьское сельское поселение" Гатчинского муниципального района Ленинградской области,  утвержденный решением Совета депутатов от 30.12.2013г. №334; 

Правила землепользования и застройки  МО "Пудостьское сельское поселение" Гатчинского муниципального района Ленинградской области,  утвержденные решением Совета депутатов от 18.06.2014г. №359.
                      II. Характеристика территории  
Территория участка планировки и межевания расположена в центральной  части п. Терволово Гатчинского муниципального района Ленинградской области.
Территория состоит из двух  планировочных кварталов и  ограничена осями улиц и проезда:

квартал I: 

с запада – ул. Школьной; 

с востока – ул. Спортивной; 

с севера - внутриквартальным проездом; 

с юга – ул. Сельской;

квартал II: 

с юга - Гатчинским шоссе; 

с запада – ул. Школьной; 

с востока – ул. Спортивной; 

с севера - ул. Сельской.
 На территории расположены:
      объекты капитального строительства: индивидуальные  жилые дома; многоквартирные жилые дома; многоквартирные жилые дома в аварийном состоянии, подлежащие расселению и демонтажу; магазин повседневного спроса "Пятерочка";

      самовольные постройки  гаражей и сараев, подлежащие сносу;

    спортивная площадка.;

        инженерные сети: теплоснабжения, водоснабжения, канализации, газопровода среднего давления, сети ВЛ0,4кВ.  

    В границах территории сформированы и поставлены на кадастровый учет в Росреестре участки под индивидуальную и малоэтажную жилую застройку; участок для ведения  ЛПХ; участок  под объект торговли; участок под дом престарелых, и участок с кадастровым номером 47:23:0218003:324, предоставляемый по инвестиционному договору для размещения многоквартирной застройки.            
  Категория земель – земли поселений
    Функциональные зоны: 
Ж.2  Зона малоэтажной жилой застройки (до 3-х этажей, плотность по ПЗЗ менее 0,8).

 Зона предназначена для застройки многоквартирными малоэтажными (до 3-х этажей) жилыми домами, допускается размещение объектов социального и культурно - бытового обслуживания населения, преимущественно местного значения, иных объектов согласно градостроительным регламентам.

Основные виды разрешенного использования:  многоквартирные жилые дома 2-3 этажа, блокированные жилые дома 1-3 этажа с придомовыми участками, отдельно стоящие объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, рассчитанные на малый поток посетителей, детские дошкольные учреждения, средние общеобразовательные учреждения общего типа без ограничения вместимости, библиотеки, клубы, детские и взрослые музыкальные, художественные, хореографические школы и студии, дома творчества, лектории, дома культуры, сады, скверы, бульвары, лесопарки (лесные массивы), открытые спортивные площадки, спортивные комплексы и залы, бассейны, теннисные корты, катки и другие аналогичные объекты, амбулаторно-поликлинические учреждения: территориальные поликлиники для детей и взрослых, специализированные поликлиники, диспансеры, пункты первой медицинской помощи, молочные кухни, аптеки, бани, сауны, химчистки, парикмахерские, прачечные, опорные пункты охраны общественного порядка, отделения связи, почтовые отделения, телефонные и телеграфные пункты, АТС, районные узлы связи,объекты инженерной защиты населения от ЧС
    Условно разрешенные виды использования: здания для отправления культа, рассчитанные на прихожан (конфессиональные объекты), стоянки индивидуального легкового автотранспорта, встроенные, встроено-пристроенные помещения в нижние этажи жилых зданий, главными фасадами выходящие на улицы с интенсивным движением транспорта помещения
      Вспомогательные виды разрешенного использования: площадки: детские, спортивные, хозяйственные, для отдыха, гостевые стоянки, надземные гаражи и гаражи-стоянки по расчету для обслуживания жителей малоэтажной застройки, площадки для выгула собак, отдельно стоящие гаражи для инвалидов.
 ОД.1. Зона делового, общественного и коммерческого назначения

   Зона объектов обслуживания населения выделена для создания правовых условий формирования разнообразных объектов сельского значения, связанных 

  прежде всего с удовлетворением периодических и эпизодических потребностей населения в обслуживании при соблюдении нижеприведенных видов разрешенного использования недвижимости.Основные виды разрешенного использования: гостиницы, здания для отправления культа, рассчитанные на прихожан (конфессиональные объекты), отдельно стоящие объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, рассчитанные на малый поток посетителей, отдельно стоящие объекты торговли, общественного питания, бытового обслуживания, рассчитанные на средний поток посетителей, рынки, оборудованные площадки для временных объектов торговли и общественного питания, библиотеки, клубы, детские и взрослые музыкальные, художественные, хореографические школы и студии, дома творчества, лектории, дома культуры (исключая ночные заведения), детские дошкольные учреждения, музеи, выставочные залы, ночные клубы, дискотеки, развлекательные комплексы, объекты отдыха и туризма (базы и дома отдыха, пансионаты, туристические базы, детские лагеря отдыха, детские дачи, мотели, кемпинги, площадки для трейлеров), сады, скверы, бульвары, лесопарки (лесные массивы), открытые спортивные площадки, спортивные комплексы и залы, бассейны и другие аналогичные объекты, специализированные медицинские центры, амбулаторно-поликлинические, территориальные поликлиники для детей и взрослых, специализированные поликлиники, диспансеры, пункты первой медицинской помощи, молочные кухни, аптеки, станции переливания крови, жилищно-эксплуатационные службы: РЭУ, ПРЭО, аварийные службы, бани, сауны, химчистки, парикмахерские, прачечные, ветеринарные поликлиники и станции, органы государственного и местного самоуправления, отделения милиции, государственной инспекции безопасности дорожного движения, пожарной охраны, опорные пункты охраны общественного порядка, государственные и муниципальные учреждения, рассчитанные на обслуживание населения: загсы, архивы, информационные центры, суды. Общественные объединения и организации, творческие союзы, международные организации, бизнес-центры, офисные центры, отделения связи, почтовые отделения, телефонные и телеграфные пункты, банки, учреждения кредитования, биржевой торговли, нотариальные конторы, ломбарды, юридические консультации, агентства недвижимости, туристические агентства и центры обслуживания, рекламные агентства, компьютерные центры, научно-исследовательские, проектные учреждения, научные и опытные станции, метеорологические станции, АТС, районные узлы связи, передающие и принимающие станции радио- и телевещания, связи, стоянки открытого типа индивидуального легкового автотранспорта, стоянки сельского транспорта (ведомственного, экскурсионного, такси), мастерские автосервиса, станции технического обслуживания, автомобильные мойки, автосалоны, автовокзалы, автостанции, разворотные площадки (кольцо) сельского пассажирского транспорта, антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи, объекты инженерной защиты населения от ЧС.
Вспомогательные виды разрешенного использования: встроенные, встроено-пристроенные в нижние этажи помещения общественно-делового назначения, гаражи и автостоянки для временного хранения индивидуальных легковых автомобилей открытые, встроенные или встроенно-пристроенные, площадки: детские, спортивные, хозяйственные,  для отдыха, площадки для выгула собак.
Площадь территории в границах проекта планировки и проекта межевания составляет  8,9835га, в том числе  земельного участка с кадастровым номером 47:23:0218003:324 площадью 1788кв.м.
   III. Характеристики планируемого развития территории  
         1. Планировочная структура территории

            Планировочная структура территории выделяет территорию общего пользования улично-дорожной сети и два планировочных элемента - квартала. Структура территории определена назначением и местоположением, внешними транспортными связями, характером окружающей застройки.
           Планировочная организация предусматривает внутреннее функциональное зонирование кварталов: 

           территория существующей застройки индивидуальными и многоквартирными малоэтажными домами; 

           территория под участки для застройки многоквартирными малоэтажными домами; 

           территория под участки объектов инженерной инфраструктуры; 

           территория существующих объектов общественно-делового назначения; 

           территория публичного использования  для рекреационного озеленения и спортивных площадок;

территория публичного использования  для размещения проездов, пешеходных проходов; автостоянок открытого типа, площадок различного назначения;  инженерных сетей и сооружений, озеленения.

Территория для застройки многоквартирными малоэтажными домами организуется в границах красных линий кварталов вдоль ул. Сельской на незастроенной территории и на  территории сносимых жилых домов №№1, 3, 5, 6, 8, 10, сараев и гаражей.

           2. Размещение объектов капитального строительства

            В границах кварталов малоэтажной жилой застройки вне  территории существующей жилой и общественной застройки предполагается размещение 6-ти многоквартирных малоэтажных жилых домов секционного типа. Застройка планируется на незастроенной  территории и на территории планируемых к демонтажу жилых домов и хозяйственных построек.
 В объеме комплексного освоения территории планируется строительство дорог, проездов, пешеходных проходов, площадок, открытых  автостоянок,   инженерных сетей и сооружений     (комплектной трансформаторной подстанции модульного типа; блок-модульной котельной; газораспределительного шкафа), благоустройство и озеленение.
             На территории предусматривается формирование  5-ти земельных участков для размещения следующих объектов капитального строительства: 

  Уч.№1 - один многоквартирный  трехэтажный  жилой дом секционного типа (включает земельный участок с кадастровым номером 47:23:0218003:324);

  Уч.№2 - два многоквартирных  трехэтажных  жилых дома секционного типа;

  Уч.№3 - три многоквартирных  трехэтажных  жилых дома секционного типа;Уч.№4 - блок-модульная котельнуя и комплектная трансформаторная подстанция модульного типа; 

 Уч.№5 - газовый распределительный шкаф.

Объекты капитального строительства федерального и регионального  значения к размещению на территории кварталов не предусматриваются.

           3. Характеристика системы транспортного обслуживания

          Сформированная улично-дорожная поселка Терволово дополняется внутриквартальными проездами.
           Для хранения и парковки личного автомобильного транспорта для малоэтажной жилой застройки предусматривается устройство открытых автостоянок на 240мест.
           Хранение  автомобильного транспорта для индивидуальной жилой застройки, ЛПХ, дома престарелых предусматривается непосредственно на участках. 

Для  парковки автомобильного транспорта предусматривается устройство открытой автостоянки на 21место (в том числе 2места для инвалидов) на территории общего пользования, прилегающей к зданию магазина.

 Всего для проектируемой малоэтажной многоквартирной жилой застройки предусматривается 216ам/м, в том числе 21ам/м для инвалидов, из них113ам/м в границах участка, 103ам/м на территории общего пользования. 

 Всего для существующей малоэтажной многоквартирной жилой застройки на территории общего пользования предусматривается 40ам/м, в том числе 4ам/м для инвалидов.
4. Характеристика системы социального обслуживания

 Обеспечение населения застраиваемой   территории  необходимыми услугами повседневного спроса планируется осуществлять за счет существующих учреждений социально-бытового и культурного обслуживания, расположенных в п. Терволово в пределах нормативного радиуса обслуживания. Обеспечение населения услугами периодического и эпизодического обслуживания, с учетом увеличения количества жителей, планируется осуществлять за счет  существующих и планируемых к размещению учреждений, расположенных в п. Пудость,  в  г. Гатчине и в г. Санкт – Петербурге. 
На территории формируемых участков малоэтажной многоквартирной жилой застройки  предусматривается размещение элементов дворового благоустройства: детских площадок, площадок для отдыха взрослого населения,  контейнерных площадок. 
  5. Характеристика системы инженерно-технического обеспечения
  Инженерное обеспечение территории существующей жилой и общественной застройки осуществляется от поселковых коммунальных сетей. 
 Для осуществления инженерного обеспечения планируемой к размещению малоэтажной застройки предусматривается строительство комплекса  инженерных сетей и сооружений: сетей водоснабжения и водоотведения хозяйственно-бытовых и ливневых стоков; комплектной трансформаторной подстанции модульного типа и кабельных электрических сетей; газораспределительного шкафа  и сетей газоснабжения;  блок-модульной котельной и сетей теплоснабжения. 
             IV. Параметры планируемого развития территории 
                                    Параметры застройки

	№ п/п
	Параметры
	Единица измерения
	Количество

	1.
	Площадь территории в границах элементов планировочной структуры, в том числе:
	га
	8,9835

	1.1.1
	Площадь формируемых земельных участков  многоквартирной жилой застройки
	га
	2,2668

	1.1.2
	Площадь  формируемых земельных участков инженерной инфраструктуры
	га
	0,0672

	1.1.3
	Площадь  формируемого земельного участка под спортивную площадку
	га
	0,6723

	1.1.4
	Площадь застроенных земельных участков индивидуальной жилой застройки, ЛПХ, дома престарелых
	га
	1,7282

	1.1.5
	Площадь застроенных земельных участков общественной застройки
	га
	0,1315

	1.2.1
	Площадь территории общего пользования улично-дорожной сети
	га 
	1,5689

	1.2.2
	Площадь внутриквартальной территории публичного использования  под озеленение, проезды, проходы, автостоянки, инженерные сети и сооружения 
	га
	 2,5486

	2
	Коэффициент застройки (Кз): ПЗЗ/проект.
	пл. застр./ пл.террит.
	0,3/0,13

	3
	Коэффициент плотности застройки (Кпз)
	пл. зданий/ пл.террит.
	0,29


Сведения об участках в границах территории планировки
                                 Кадастровый квартал 47:23:0218003     

	№ п/п
	№Земе-льного участка
	Функциональное

назначение объекта капитального строительства
	Площадь   земельного  участка в  м.кв.


	Максимальная общая площадь объекта капитального строительства, кв.м.
	Примечание

	  1. Формируемые участки  для размещения жилых домов

	1
	-
	Многоквартирный малоэтажные жилые дома
	5460
	1827
	жд №1
3КЖ

	2
	-
	Многоквартирные малоэтажные жилые дома
	6886
	3654
	жд №2, 3
 3КЖ
обременения в виде ОЗсетей газоснабжения

	3
	-
	Многоквартирные малоэтажные жилые дома
	10322
	5481
	жд №4, 5, 6
3КЖ обременения в виде охранных зон сетей газоснабжения

	     2. Формируемые земельные участки объектов инженерной инфраструктуры

	4
	-
	Инженерно-технические объекты
	447
	по градплану
	БКТП, БМК

	5
	-
	Инженерно-технические объекты
	225
	-//-
	ШРП

	    3. Формируемые земельные участки объектов общего пользования 

	76
	   
	Спортивная площадка
	6722
	объекты кап.стр. не размещаются
	публичное использование

	 4.  Существующие земельные участки

	8
	   :126      
	Для ведения ЛПХ
	1412
	сущ.
	Школьная,11

КЖ

	9
	:83    
	Жилая застройка малоэтажная
	2277
	сущ.
	Школьная, 9

жд№1, 2

3КЖ

	10
	:82      
	Жилая застройка малоэтажная
	1273
	 сущ.
	Школьная,7

КЖ

	11
	  :124      
	Для ведения ЛПХ
	847
	сущ.
	Школьная,5

КЖ

	12
	  :17
	ИЖС
	      1500
	сущ.
	Сельская, 2

2КЖ

	13
	:283
	Часть жилого дома
	985
	сущ.
	Школьная,1

КЖ

	14
	:70
	Жилая застройка
	2053
	сущ.
	Сельская,4

КЖ

	15
	:128
	Здание дома престарелых и прилегающая к дому престарелых территория
	6308
	сущ.
	Гатчинское ш.

2а 2КЖ

	16
	:46
	Жилая застройка малоэтажная
	314
	сущ.
	Спортивная, 2 2КЖ

	17
	:45
	Жилая застройка малоэтажная
	318
	сущ.
	Спортивная, 3

2КЖ

	18
	:281
	Объекты торговли
	1315
	сущ.
	Ленинградская, 11 КН

	19
	324
	Многоквартирная застройка
	1788
	-
	Сельская,1

участок переформирован


      Составил:  

      Архитектор                                                                            Смирнова Т.Н.                         
      Главный архитектор проекта                                                Зорина В.Ю.

