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Введение

Документация по планировке территории общей площадью 7,4 Га с кадастровым номером 25:25:200003:385, расположенной по адресу: Приморский край, Яковлевский район, ж/д ст. Сысоевка, ул. Шоссейная, 45 разработана Индивидуальным предпринимателем Разореновой Аленой Викторовной (далее ИП Разоренова А.В.) на основании следующих документов:

- Приказа №7 от 06.05.2019 г. «О подготовке документации по планировке территории общей площадью 7,4 Га с кадастровым номером 25:25:200003:385, расположенной по адресу: Приморский край, Яковлевский район, ж/д ст. Сысоевка, ул. Шоссейная, 45»;
- Технического задания на разработку документации по планировке территории общей площадью 7,4 Га с кадастровым номером 25:25:200003:385, расположенной по адресу: Приморский край, Яковлевский район, ж/д ст. Сысоевка, ул. Шоссейная, 45;

- Письмо администрации Яковлеского муниципального района №2502 от 30.05.2019г.;

- Письмо администрации Яковлеского муниципального района №2503 от 30.05.2019г.;

- Инженерно-геодезические изыскания от 2018 г.;

- Инженерно-геологические изыскания от 2019 г.;

- Градостроительный кодекс Российской Федерации;

- Земельный кодекс Российской Федерации;

- Водный кодекс Российской Федерации;

- Лесной кодекс Российской Федерации;

- Федеральный закон от 06.10.2003 № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»;

- Закон Приморского края от 29 июня 2009 года № 446-КЗ «О градостроительной деятельности на территории Приморского края»;

- Схемы территориального планирования Яковлеского муниципального района, утвержденные решением думы Яковлевского муниципального района от 30.07.2013 г. №896-НПА;

- Правила землепользования и застройки Новосысоевского сельского поселения, входящего в состав Яковлевского муниципального района, утвержденные решением думы Яковлевского муниципального района от 03.10.2017 г. №615-НПА.

1. Обоснование определения границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства
Границы зон планируемого размещения объектов капитального строительства определены на основании результатов инженерных изысканий, современного состояния территории и в соответствии с градостроительными нормами.

1.1. Географическое и административно-территориальное положение

Планируемая территории расположена в границах Яковлевского административного района, на территории Новосысоевкого сельского поселения, на землях сельскохозяйственного назначения (рис. 1). 
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Рисунок 1. Местоположение участка работ
1.2. Результаты инженерных изысканий
Документация по планировке выполнена на основании инежерно-геодезических и инженерно-геологических изысканий. Работы проведены на основании технических заданий и соответствующих программ работ. Изыскания являются неотъемлемой частью данной документации. 

1.2.1. Инженерно-геодезические изыскания
Инженерно-геодезические изыскания выполнены в августе 2018 года. Согласно заключению, выполненные инженерно-геодезические изыскания по основным техническим показателям, выявленным в результате контроля и приёмки работ, удовлетворяют требованиям технического задания и действующих нормативных документов.

Материалы, полученные в результате инженерно-геодезических изысканий, пригодны для проектирования по объекту: «Земельные участки с кадастровыми номерами: 25:25:200003:385, 25:25:200003:387, 25:25:200003:386, расположенные по адресу: Приморский край, Яковлевский р-н, ж/д ст. Сысоевка, в районе ул. Шоссейная, 45».
1.2.2. Инженерно-геологические изыскания

Инженерно-геодезические изыскания выполнены в апреле 2019 года. В пределах исследуемой площадки застройки, в соответствии с геолого – литологическим строением, до разведанных глубин, элювиально-делювиальными современными верхнечетвертичными грунтами перекрытые техногенными (насыпными) грунтами и (или) почвенно-растительным слоем.

Почвенно-растительный слой на участке исследования, в пределах исследуемой территории развит плохо.

Насыпные грунты (t) – слагают незначительную толщу геологического разреза и залегают с поверхности до глубин 1,7м. Насыпные грунты образованны в процессе планировки территории при строительстве ж/д станции.

В целом по совокупности геоморфологических, геологических и гидрогеологических факторов категория сложности инженерно-геологических условий – II (средняя).

Нормативные и расчетные значения физико-механических свойств грунтов приведены в таблице 7.1. настоящего отчета. Приведенные в таблице значения показателей прочностных и деформационных характеристик грунтов действительны при условии сохранения их естественной влажности и структуры. Как показывает опыт строительства, увлажнение и промораживание грунтов, нарушение их естественной структуры вызывает изменение физических характеристик и ухудшение их прочностных и деформационных свойств на 30-50%.

По результатам буровых работ в пределах исследуемой территории изысканий подземные воды не встречены.

В периоды снеготаяния и ливневых дождей вероятно появление подземных вод типа «верховодки» и вод техногенного происхождения в насыпных грунтах, в глинистых грунтах с большим содержанием крупнообломочного материала, в грунтах обратной засыпки пазух строительного котлована.

Нормативная глубина сезонного промерзания грунта (под оголенной поверхностью), определенная согласно рекомендациям СНиП 2.02.01-83* составляет:

- для глин и суглинков – 163см;

- для крупнообломочных грунтов – 241см.

В соответствии с СП 14.13330.2014, СНиП II-7-81* на основе комплекта карт общего сейсмического районирования территории Российской Федерации (ОСР–2015-А) сейсмичность участка с учетом грунтовых условий и уровня ответственности сооружений (класс сооружений - II) оценивается в 6 баллов.

В процессе горнопроходческих работ и рекогносцировочного обследования на исследуемой территории выявлены опасные инженерно-геологических процессы в виде эрозионных процессов, а также сейсмичность площадки – 6 баллов.
2. Обоснование соответствия планируемых параметров, местоположения и назначения объектов регионального значения, объектов местного значения нормативам градостроительного проектирования и требованиям градостроительных регламентов, а также применительно к территории, в границах которой предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории, установленным правилами землепользования и застройки расчетным показателям минимально допустимого уровня обеспеченности территории объектами коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур и расчетным показателям максимально допустимого уровня территориальной доступности таких объектов для населения
2.1. Обоснование соответствия планируемых параметров, местоположения и назначения объектов регионального значения, объектов местного значения нормативам градостроительного проектирования и требованиям градостроительных регламентов

В границах планируемой территории размещение объектов регионального и местного значения не планируется. Все объекты, планируемые к размещению, относятся к частному имуществу.
Согласно строительным нормам и правилам СНиП 2.07.01-89* "Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений", промышленные предприятия, размещаются на территории промышленной зоны.

Функционально-планировочная организация промышленной зоны предусматривается в виде панелей и блоков основных и вспомогательных производств с учетом отраслевых характеристик предприятий, санитарно-гигиенических и противопожарных требований к их размещению, грузооборота и видов транспорта, а также очередности строительства. 
Территория, занимаемая площадками промышленных предприятий и других производственных объектов, учреждениями и предприятиями обслуживания, составляет не менее 60% всей территории промышленной зоны.
Соблюдены все расстояния между промышленными объектами, а также соблюдены требования к плотности застройки, указанные в строительных нормах и правилах СНиП II-89-80* "Генеральные планы промышленных предприятий".
Согласно письму администрации Яковлеского муниципального района №2503 от 30.05.2019г., а также сведений генерального плана Яковлевского муниципального района и схем территориального планирования Приморского края, в границах зон планируемого размещения промышленных объектов объекты культурного наследия и археологических памятников нет. 
Вокруг промышленной зоны установлена санитарно-защитная зона производственно-коммунальных объектов III класса вредности – 300 м. Данная зона не налагается на жилые районы.
В санитарно-защитной зоне не допускается размещать жилые здания, детские дошкольные учреждения, общеобразовательные школы, учреждения здравоохранения и отдыха, спортивные сооружения, сады, парки, садоводческие товарищества и огороды. 
Установлен процент минимальной площади озеленения санитарно-защитной зоны, он составляет 60% от общей площади. Данное озеленение выступает как шумоизолирующее ограждение и пылесдерживающее препятствие.
2.2. Обоснование соответствия планируемых параметров, установленным правилами землепользования и застройки расчетным показателям минимально допустимого уровня обеспеченности территории объектами коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур
В границах планируемой территории размещение объектов регионального и местного значения не планируется. Все объекты, планируемые к размещению, относятся к частному имуществу.
Согласно правил землепользования и застройки Новосысоевского сельского поселения, объекты капитального строительства, входящие в зону производственно-коммунальных объектов III класса вредности, имеют следующие параметры:

- минимальная площадь земельного участка – 400 кв.м;

- максимальная площадь земельного участка – 200 000 кв.м;

- максимальное количество полных этажей – 1 этаж;

- минимальный отступ от границ земельных участков – 3 м;

- максимальный коэффициент застройки – не установлен;

- максимальная площадь гаража – не установлена;

- максимальная высота ограждения – 2 м;

- коэффициент озеленения территории – 15 %;

- аллеи, дороги, площадки – процент не установлен.
На данной стадии планирования территории и размещения объектов капитального строительства предусмотрены следующие параметры:

- минимальная площадь образуемых земельных участков – 400 кв.м.;

- максимальная площадь земельного участка – 200 000 кв.м;

- максимальное количество полных этажей – 2 этаж;
- минимальный отступ от границ земельных участков – 3 м;

- максимальный коэффициент застройки – не установлен;

- максимальная площадь гаража – 1500 кв.м.;

- максимальная высота ограждения – 2 м;

- коэффициент озеленения территории – 15 %;

- аллеи, дороги, площадки – процент не установлен.
По результату планирования территории присутствует одно отклонение от параметров, установленных градостроительными регламентами муниципального района. Это обосновано, тем что данное отклонение применяется к объектам капитального строительства, которые планируется разместить на участках с разрешенным видом использования - офисы, конторы, административные службы, а именно здание – Офис, здание Административно-бытовой корпус и здания - КПП.

Обеспечение транспортной, социальной и коммунальной инфраструктур на данной территории не предусмотрено.
2.2. Обоснование соответствия планируемых параметров, расчетным показателям максимально допустимого уровня территориальной доступности таких объектов для населения
В границах планируемой территории размещение объектов регионального и местного значения не планируется. Все объекты, планируемые к размещению, относятся к частному имуществу. Промышленная зона не предназначена для открытого доступа для населения.

На территории предусмотрен контрольно-пропускной пункт.
3. Перечень мероприятий по защите территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, в том числе по обеспечению пожарной безопасности и по гражданской обороне
3.1. Защита территории от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера
К перечню мероприятий по защите от чрезвычайных ситуаций относятся: 
- информирование населения о потенциальных природных и техногенных угрозах на территории;

- проверка систем оповещения и подготовка к заблаговременному оповещению о возникновении и развитии чрезвычайных ситуаций населения и организаций, аварии на которых способны нарушить жизнеобеспечение населения, информирование населения о необходимых действиях во время ЧС; 
- мониторинг и прогнозирование чрезвычайных ситуаций - систематическое наблюдение за состоянием защищаемых территорий, объектов и за работой сооружений инженерной защиты, периодический анализ всех факторов риска возникновения чрезвычайных ситуаций с последующим уточнением состава необходимых пассивных и активных мероприятий. 
Мероприятия по защите населения и территорий от чрезвычайных ситуаций должны осуществляться в соответствии с Федеральными законами № 68-ФЗ «О защите населения и территорий от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера» от 24.12.1994 г., № 123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности» и Методическими рекомендациями по реализации Федерального закона от 06.10.2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах местного самоуправления в Российской Федерации в области гражданской обороны, защиты населения и территорий от чрезвычайных ситуаций, обеспечения пожарной безопасности и безопасности людей на водных объектах».

3.2. Меры по обеспечению пожарной безопасности

Для обеспечения пожарной безопасности на территории предусмотрен пожарный резервуар. Также необходимо предусмотреть соблюдение правил пожарной безопасности в местах скопления людей (рабочие места, офис, общежития, места отдыха и т. д.). 
4. Перечень мероприятий по охране окружающей среды
В соответствии с Федеральным законом от 10.01.2002 № 7-ФЗ «Об охране окружающей среды» охрана окружающей среды – это деятельность органов государственной власти Российской Федерации, органов государственной власти субъектов Российской Федерации, органов местного самоуправления, общественных и иных некоммерческих объединений, юридических и физических лиц, направленная на сохранение и восстановление природной среды, рациональное использование и воспроизводство природных ресурсов, предотвращение негативного воздействия хозяйственной и иной деятельности на окружающую среду и ликвидацию ее последствий (далее также - природоохранная деятельность). 

При разработке проекта планировки под промышленную застройку необходимо соблюдение требований в области охраны окружающей среды, санитарно-гигиенических норм, санитарной очистке, обезвреживанию и безопасному размещению отходов потребления, соблюдению нормативов допустимых выбросов и сбросов веществ и микроорганизмов, а также по восстановлению природной среды, рекультивации земель, благоустройству территорий и иных мер по обеспечению охраны окружающей среды и экологической безопасности в соответствии с законодательством. 

Основным мероприятием по охране окружающей среды и поддержанию благоприятной санитарно-эпидемиологической обстановки в условиях градостроительного развития территории проектирования является установление зон с особыми условиями использования. Наличие данных зон определяет систему градостроительных ограничений, от которых во многом зависит планировочная структура и условия дальнейшего развития. 
На территории проектирования устанавливаются санитарно-защитные зоны (далее СЗЗ). Размеры СЗЗ представлены в таблице ниже. 
Таблица 1. СЗЗ на территории проектирования 
	№
	Объект, от которого устанавливается ОЗ
	Ширина ОЗ, м

	1
	Участок у к/н 25:25:200003:385 (промышленная зона)
	300 

	2
	Водопровод
	10

	3
	ЛЭП (ВЛ 6 кВ/КЛ 0,4 кВ)
	20/4

	4
	КТП 6/0,4 кВ
	10

	5
	Теплосеть
	10

	6
	Канализация
	10


Для исключения повреждения ЛЭП, трубопроводов и иных инженерных сооружений (при любом виде их прокладке) устанавливаются охранные зоны (далее ОЗ). Размеры охранных зон представлены в таблице ниже. 

В охранных зонах запрещается осуществлять любые действия, которые могут нарушить безопасную работу вышеперечисленных объектов, в том числе привести к их повреждению или уничтожению, и (или) повлечь причинение вреда жизни, здоровью граждан и имуществу физических или юридических лиц, а также повлечь нанесение экологического ущерба и возникновение пожаров.

Ограничения на использование территории, связанные с наличием территории объектов культурного наследия федерального, регионального и местного значения, отсутствуют. 
Мероприятия по охране атмосферного воздуха. 
Атмосферный воздух – жизненно важный компонент окружающей природной среды, представляющий собой естественную смесь газов атмосферы, находящуюся за пределами жилых, производственных и иных помещений. В соответствии со ст. 4 Федерального закона от 10.01.2002 № 7-ФЗ «Об охране окружающей среды» атмосферный воздух относится к объектам охраны окружающей среды от загрязнения, истощения, деградации, порчи, уничтожения и иного негативного воздействия хозяйственной и иной деятельности. 
По источникам загрязнения выделяют два вида загрязнения атмосферы: естественное и искусственное. Как правило, естественное загрязнение не угрожает отрицательными последствиями для биоценозов и живых организмов, их составляющих. Источниками антропогенного загрязнениями атмосферного воздуха на проектируемой территории является автотранспорт, выбросы от которого содержат оксид углерода, оксиды азота, углеводороды, альдегиды, сажу и т.д. Кроме того автомобильный транспорт являются источником шума и вибрации. Для уменьшения загрязнения атмосферы выбросами транспорта необходимо осуществлять следующие мероприятия: 
- Специальные мероприятия административного характера: ограничения на въезд, запреты на парковку, транспортные сектора и др.; 
- Благоустройство и озеленение санитарно-защитной зоны, которое кроме декоративно-планировочной функции будет выполнять санитарно-гигиенические функции (очищение воздуха от пыли и газа), а также шумозащитные. 

Мероприятия по охране почв и грунтовых вод. 
Загрязнение почв - это вид антропогенной деградации почв, при которой содержание химических веществ в почвах, подверженных антропогенному воздействию, превышает природный региональный фоновый уровень их содержания в почвах. 
Основной критерий загрязнения различными веществами - проявление признаков вредного действия этих веществ на отдельные виды живых организмов, так как устойчивость последних к химическому воздействию существенно различается. Экологическую опасность представляет то, что в окружающей человека природной среде по сравнению с природными уровнями превышено содержание определенных химических веществ за счет их поступления из антропогенных источников. Эта опасность может реализоваться не только для самых чувствительных видов живых организмов. Загрязнение вод - это изменение гидрохимического состояния, вызванное хозяйственной деятельностью, изменение качества подземных вод (физических, химических и микробиологических показателей и свойств) по сравнению с естественным состоянием и санитарно-гигиеническими нормами к качеству питьевой воды, которые частично или полностью исключают возможность использования этих вод в питьевых целях без предварительной их водоподготовки или обработки. 
Для предотвращения загрязнения почв и водных объектов в границах проекта планировки предусмотрены следующие мероприятия: 
- организация контроля уровня загрязнения поверхностных и грунтовых вод; 
- исключение сброса неочищенных сточных вод на рельеф и в открытые водоемы; 
- устройство отмосток вдоль стен зданий; 
- организация системы водоотводных лотков.
Мероприятия по санитарной очистке. 
Санитарная очистка населенных мест - одно из важнейших санитарно-гигиенических мероприятий, направленных на санитарно-эпидемиологическое благополучие населения и охрану окружающей природной среды. Санитарная очистка включает в себя сбор всех видов твердых бытовых отходов (ТБО), их вывоз и утилизацию. Основными мероприятиями в системе сбора и утилизации отходов в границах проекта планировки являются: 
- организация планово-поквартальной системы санитарной очистки территории; 
- ликвидация несанкционированных свалок с последующим проведением рекультивации территории, расчистка захламленных участков территории; 
- организация уборки территорий от мусора, смета, снега; 
- организация системы водоотводных лотков; 
- установка урн для мусора. 
Нормы накопления отходов принимаются в соответствии с СП 42.13330.2016. «Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*» (далее также – СП 42.13330.2016). 
Строительные отходы будут вывозиться по мере образования с площадки строительства на санкционированные места захоронения. Сбор и вывоз бытовых и строительных отходов осуществляется службой коммунального хозяйства. 
Мероприятия по благоустройству и озеленению территории. 
Благоустройство территории – это комплекс мероприятий, направленный на улучшение санитарного, экологического и эстетического состояния территории. К основным элементам благоустройства территории относят прокладку дорожно-тропиночной сети, возведение малых архитектурных форм как декоративного, так и утилитарного характера. 
При организации промышленной застройки в границах проекта планировки необходимо произвести следующие мероприятия по благоустройству территории: 
- организация дорожно-пешеходной сети; 
- обустройство мест сбора мусора; 
- разработка системы освещения; 
- устройство газонов, цветников, посадка зеленых оград. 
Места для сбора мусора в местах общего пользования предполагает размещение урн, что играет важную роль в соблюдении санитарно-гигиенических требований и обеспечении эстетического вида территории. 
Особый элемент благоустройства при градостроительном проектировании – это работы по его озеленению. Озеленение – совокупность мероприятий по улучшению внешнего вида территории, связанных с посадкой растений (кустарников, деревьев, цветов). 
Главные направления озеленения проектной территории включают в себя: 
- Создание системы зеленых насаждений - участки специального назначения (озеленение санитарно-защитных зон, озеленение территории вдоль дорог).

- Сохранение естественной древесно-кустарниковой растительности (по возмоности). 
Удельный вес озелененных территорий различного назначения в пределах территории должен быть не менее 15%. 
Озеленение территорий санитарно-защитных зон. Насаждения в санитарно-защитных зонах следует создавать по мере возможности сплошными двух- или трехъярусными. Первый ярус образуется из деревьев первой величины, второй ярус – из деревьев второй величины, отличающихся теневыносливостью; третий ярус – из теневыносливых кустарников.
5. Обоснование очередности планируемого развития территории
Предлагается поэтапная последовательность осуществления мероприятий, предусмотренных проектом планировки территории: 
1. Проведение кадастровых работ – формирование земельных участков с постановкой их на государственный кадастровый учет. Формирование земельных участков осуществляется в соответствии с главой I.1 Земельного кодекса Российской Федерации. Постановка сформированных земельных участков осуществляется в соответствии с Федеральным законом от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости». 
2. Предоставление вновь сформированных земельных участков под предлагаемую проектом застройку. Сформированные земельные участки предоставляются под застройку в соответствии с главой V.1 Земельного кодекса Российской Федерации. 
3. Разработка проектной документации по строительству зданий и сооружений, а также по строительству сетей и объектов инженерного обеспечения. Проектная документация подготавливается на основании ст. 48 Градостроительного кодекса Российской Федерации в соответствии со сводами правил, строительными нормами и правилами, техническими регламентами. 
4. Строительство планируемых объектов капитального строительства и их подключение к системе инженерных коммуникаций. Строительство объектов капитального строительства осуществляется на основании разрешения на строительство, порядок выдачи которого предусмотрен ст. 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации. 
5. Ввод объектов капитального строительства и инженерных коммуникаций в эксплуатацию. Для введения в эксплуатацию объекта капитального строительства требуется получения соответствующего разрешения, порядок выдачи которого предусмотрен ст. 55 Градостроительного кодекса Российской Федерации.
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