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Проект разработан ООО «ПроектПлюс» по заказу Михайлова О.В. в соответствии с Техническим заданием №21 на разработку проекта изменений в проект планировки и межевания квартала в границах улиц Гагарина, Шоссейная, Северная в городе Еманжелинск.
Проект выполнен на топографической съемке М 1:500 (2009г.), соответствующей действительному состоянию местности на момент подготовки проекта изменений, на основе исходного проекта планировки и межевания квартала в  границах улиц Гагарина, Шоссейная, Северная в городе Еманжелинск, выполненный МП «АПБ» в 2009г.,  предоставленными отделом архитектуры и градостроительства администрации Еманжелинского муниципального района.
Основанием для выполнения проекта планировки является Постановление администрации Еманжелинского городского поселения от       26.09.2016г. №  354   «О внесении изменений в проект планировки и межевания квартала в  границах улиц Гагарина, Шоссейная, Северная в городе Еманжелинск».
Проект выполнен на основании исходных данных:
1. Утвержденная градостроительная документация:
- Генеральный план Еманжелинского городского поселения, 
- Правила землепользования и застройки Еманжелинского городского поселения, 
- Генеральный план г. Еманжелинск
2.Границы землевладений, отводов участков под все виды использования, границы территорий по формам собственности сформированы на основании кадастрового плана территории ((выписка из государственного кадастра недвижимости), предоставленного филиалом федерального государственного бюджетного учреждения «Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии» по Челябинской области.
Кадастровый  квартал 74:28:0101025.

Настоящий проект является документом по планировке и межеванию территорий и направлен на выделение элементов планировочной структуры и установления параметров их планируемого развития (Градостроительный кодекс РФ, ст. 42,43).
Проект разработан с учетом сложившейся застройки, а также с учетом перспектив развития свободных от застройки территорий.
Подготовка документации по планировке и межеванию  территории осуществляется в целях обеспечения устойчивого развития территории, выделения элементов планировочной структуры, установления параметров планируемого их развития, установления границ земельных участков, предназначенных для строительства.


1. Положения о размещении объектов капитального строительства местного значения

Проектируемая территория расположена в центральной части г. Еманжелинск в границах улиц Гагарина, Шоссейная, Северная с восточной стороны ограничена территорией котельной №26, с западной – улицей Гагарина.
Площадь территории в границах проектирования- 4,0 га
На момент проектирования  на территории расположены существующие многоквартирный жилой дом №14 по ул. Гагарина, нежилое здание магазина по ул. Гагарина, 16, котельная, здание кафе, индивидуальная жилая застройка,  кабельные и воздушные линии электропередач, водопровод, сети канализации, теплоснабжения, газоснабжения, ливневая канализация, водоотводная канава, кабель связи.
В целом планировка территории в границах проектирования имеет упорядоченную структуру.

1.1 Планируемое размещение объектов капитального строительства
На свободной от застройки территории планируется осуществить реконструкцию существующего нежилого здания магазина, расположенного по ул. Гагарина, 16 с учетом увеличения его площади с 298 кв.м до 680кв.м и этажности с одного до 2 этажей (включая мансардный и цокольный этажи). При этом площадь застройки планируется увеличить с 659 кв.м  (принятой в исходном проекте) до 680 кв.м. Предельный размер торговой площади здания после реконструкции должен составить не более 750 кв.м. исходя из общей площади территории (0,3га), которую возможно использовать для обслуживания  здания магазина, из расчета 0,04 га на 100 кв. м. торговой площади предприятия торговли установленного местными нормативами градостроительного проектирования, утвержденными в 2014г. Общая площадь, предназначенная для обслуживания магазина с учетом его реконструкции увеличивается с 1828,46 кв.м (принятой в исходном проекте)  до 3006,5 кв.м.
За счет изменения пятна застройки проектом меняется расположение временных стоянок. Ранее запроектированные предложения по благоустройству территории, организации движения меняются незначительно.
Установление санитарно-защитной зоны магазина с учетом его реконструкции не требуется.


1.2  Предложения по формированию красных линий
Настоящим проектом ранее утвержденные красные линии не меняются.

1.3 Предложения по изменению территориальных зон
В соответствии с картой градостроительного зонирования Еманжелинского городского поселения территория расположена в границах зоны В2 многоэтажной застройки. Изменение территориальной зоны не предусматривается. 
Для данной зоны установлены следующие градостроительные регламенты:
1.  Основные  виды  разрешенного  использования
1.1 средне этажная жилая застройка
1.2  обслуживание жилой застройки (не более 20% от площади территориальной зоны)
1.3  земельные участки (территории) общего пользования  (ширина проезда – не менее 6м) 
1.5  общественное использование объектов капитального строительства (коммунальное обслуживание, социальное обслуживание, бытовое обслуживание, здравоохранение, образование и просвещение, культурное развитие, общественное управление, обеспечение научной деятельности)
1.6 магазины, общественное питание (отдельно стоящие, встроенные, пристроенные, встроенно-пристроенные,  за исключением объектов, оказывающих вредное воздействие на человека, требующих устройства санитарно-защитных зон)
2.  Условно разрешенные  виды  использования
2.1  предпринимательство (кроме рынков)
2.2 религиозное использование
2.3 амбулаторное ветеринарное обслуживание

3.  Вспомогательные виды разрешенного использования
	3.1 открытые стоянки, но не более чем 1 место парковки на 1 квартиру


2. Положения о характеристиках планируемого развития территории
Проектом изменений ранее принятые параметры застройки не меняются, за исключением незначительного изменения соотношения земель общего пользования и земель, занятых зданиями общественного назначения (увеличение на 20 кв. м).

3. Положения о характеристиках развития систем транспортного обслуживания

К проектируемой территории примыкают улицы местного значения Гагарина и Северная. Изменение схемы движения транспорта для обслуживания проектируемой территории не меняется. Внутри проектируемой территории незначительно меняется схема движения за счет изменения места размещения стоянок.
Необходимого количество парковочных мест принято из расчета 3-4 м/м на 100 кв.м торговой площади в соответствии с Местными нормативами градостроительного проектирования. 
[bookmark: _GoBack]Размещение стоянок (на 16 мест) к зданию магазина с фасадной его стороны по ул. Гагарина изменению не подлежит, со стороны дворовой территории  предусмотрено размещение временных стоянок на 14 и 6 м/мест

4. Положения о характеристиках развития систем инженерно-технического обеспечения

В границах проектируемой территории расположены следующие объекты инженерно-технического обеспечения кабельные и воздушные линии электропередач, освещения, водопровод, сети канализации, теплоснабжения, газоснабжения, ливневая канализация, водоотводная канава, кабель связи, котельная.
Планируемая реконструкция нежилого здания магазина не предусматривает изменение характеристик инженерных коммуникаций. Присоединение к существующим наружным сетям электроснабжения, теплоснабжения, водоснабжения и водоотведения реконструируемого здания осуществляется от существующих точек присоединения к городским сетям.
Направление отвода дождевых и талых вод с прилегающей территории данным проектом не меняется.
