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Раздел 1. Пояснительная записка.

1. Проект планировки территории микрорайона 3б в г.Тобольске разработан ЗАО ПКИ «Промстройпроект», действующего на основании Устава. Год разработки – октябрь 2008 г.

Проект разработан на основании следующих исходных данных:

· Распоряжения администрации г.Тобольска № 394 от 07 марта 2008 г.;

· Задания на разработку градостроительной документации, утвержденное заместителем Главы администрации г.Тобольска;

· Градостроительного задания на разработку проекта планировки, утвержденного начальником управления градостроительной политики Главного управления строительства Тюменской области;

· Материалов генерального плана поселения;

· Материалов опорных планов, регистрационных планов подземных и инженерных коммуникаций;

· Материалов градостроительного кадастра;

· Инвентаризационных данных по землепользованию, жилищному фонду, предприятиям и учреждениям обслуживания, другим объектам недвижимости;

· Материалов решений органов местного самоуправления о сносе строений;

· Технических условий на инженерное обеспечение и других исходных данных, приложенных к данной записке. 

2. Сведения о функциональном назначении объекта

В основе архитектурно-планировочного решения лежит разграничение микрорайона на 3 части:

· Зоны многоэтажного, многоквартирного строительства с максимально уплотненной застройкой;

· Зоны индивидуального строительства с придомовыми участками;

· Зоны медицинского городка;

· Зоны парка с размещением в ней объектов бытового обслуживания и общеобразовательной школой.

Состав коллектива, принимающего участие в разработке проекта:

Главный инженер проекта






Кошкаров А.М.

Главный архитектор проекта





Спирченко М.В.

Начальник отдела генплана






Щинникова Л.А.

Инженер-эколог







Крекотень И.В.
Начальник электротехнического отдела




Иванов Г.В.

Начальник отд. водоснабжения и канализации



Крекотень Н.К.

Начальник отд. отопления и вентиляции




Тавочкина К.Н.

Начальник отдела связи и сигнализации




Страшевская Н.А.

Начальник технологического отдела




Кутумова Ж.Ш.

Раздел 2. Схема планировочной  организации земельного участка
1. Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения объекта  капитального строительства
Проектируемый микрорайон № 3б расположен в северо-восточной части Нагорной части, восточнее микрорайона № 4, в зоне  многоэтажной жилой застройки и зоне городских парков и скверов.

Территория, рассматриваемая настоящим проектом, по условиям рельефа, расположена в Нагорной части города. Проектируемый микрорайон с востока на юго-запад пересекает  Мостовой лог.  Склоны его крутые, высотой до 18м, ширина колеблется от 100м до 170м по верху, покрыты  смешанным лесом (береза, осина, сосна).  По дну оврага протекает р. Курдюмка, которая берет начало вблизи  мкр. Анисимово.  На всем протяжении русло реки с высотой бровок около 1,0 м меняется по ширине от 1 до 10 м, по глубине - от 0,5 до 1,0 м. Река Курдюмка  впадает в реку Иртыш на 637 км от устья.

На участке прохождения по территории микрорайона лог имеет 3 трубчатых переезда: в районе больничного комплекса и два в районе гаражных кооперативов.
Территория микрорайона  пространственно ограничена:

· с северо-запада – магистралью общегородского значения  М-3                                    (ул. Знаменского);

· с  юго- запада – примыкает к красным линиям ул.Строителей;

· с северной стороны – красной линией магистрали Ш-3;

· с северо-восточной – красной линией магистрали  районного значения М-8;

· с южной стороны –   лесным  массивом.

Общая площадь микрорайона 3б в проектируемых границах составляет  77.3 га.

В настоящее время участок проектирования застроен, в основном, на  правом склоне Мостового лога (по течению р..Курдюмка). В юго-западной части этой территории расположен квартал смешанной жилой застройки  (2-,5-,6-,9-этажной). В западной и центральной части -  медицинский городок. В юго-западной части  - гаражный кооператив.

Квартал многоэтажной застройки, расположенный в юго-западной части микрорайона, ограничен:

· с северо-западной стороны – красной линией магистрали М-3  (ул. Знаменского);

· с южной и юго-западной стороны – улицей Строителей;

· с восточной и северо-восточной – внутриквартальным проездом и территорией Медгородка;

· с юга и юго-восточной – существующим оврагом и гаражами.

Общая территория квартала многоэтажной застройки в проектируемых границах составляет 10,8га. 

На эту часть микрорайона разрабатывалась проектная документация в 1986 году ЦНИИП Градостроительства и Тобольским филиалом «Промстройпроект» в 1986-1996 годах. 

В 2006 году институтом ЗАО ПКИ «Промстройпроект» вновь было проведено проектирование квартала многоэтажной застройки, был разработан эскиз застройки.

На базе эскиза застройки в 2007 г.  институтом ЗАО ПКИ «Промстройпроект» был выполнен проект шифр 502/06.07 «Инженерная подготовка территории 3б микрорайона г.Тобольска. Вертикальная планировка, ливневая канализация и благоустройство». В этом проекте выполнено в полном объеме  благоустройство территории микрорайона, включающее в себя вертикальную планировку, озеленение, расстановку малых архитектурных форм  и  устройство дождевой канализации.

Переустройство существующих инженерных сетей в этом квартале было разработано в проекте П-284-00-00/06 «Инженерная подготовка площадки  (3б микрорайон) под жилищное строительство», разработанного ДЗАО «Проект», ЗАО «ТСМ», ЗАО ПКИ «Промстройпроект» в 2006г.

Территория медицинского городка располагается  в  центральной части микрорайона  и ограничена:

· с северной стороны – лесопарковой зоной;

· с восточной стороны – магистраль М-8;

· с  южной и юго-восточной стороны – Мостовой лог;

· с юго-западной и западной сторон – внутриквартальный проезд между кварталом многоэтажной застройки и Медгородком.

В состав медгородка входят:

- существующее 5-ти этажное здание  областной больницы №3 с пищеблоком, КНС , трансформаторной подстанцией и гаражом;

- существующее двухэтажное здание перинатального  центра с гаражом с дизельной, трансформаторной подстанцией, дизельной станцией медицинских газов и пожарным резервуаром;

- строящее здание патологоанатомического корпуса  ГЛПУ ТО «Областная больница №3 ( шифр 028-007-07-00, разработка ФГУП «УНИИ КХ» г.Екатеринбург).

На левом склоне Мостового лога, в центральной части, находится  площадка с незавершенным строительством  (фундаменты , котлован и разрушенные стены). 

Остальная часть территории микрорайона занята лесным массивом. Растительность представлена березой, осиной, групповыми посадками сосны, а также кустарником. Средний диаметр  деревьев составляет 0,20м, высота 16-19м. 

Климат г.Тобольска формируется под влиянием арктических воздушных масс и сибирского антициклона. Климат резко континентальный. Зима суровая и продолжительная, лето короткое, теплое и влажное.

Температурный режим рассматриваемой территории характеризуется коротким переходным сезоном весна-осень, поздними весенними и ранними осенними заморозками, коротким безморозным периодом.

Наряду с низкими минимумами температуры воздуха достигающими -36, -440С (абсолютный минимум составляет -520С) в зимние месяцы могут наблюдаться и довольно высокие температуры. 
Так, в январе могут быть оттепели с максимальной температурой порядка +2 - +40С. Однако оттепели зимой явление редкое и кратковременное. Период с температурой -50С наступает в марте – начале апреля.

Даты перехода суточных температур через -50С, 00С, +50С представлены в табл.1.

Таблица 1
	Весна 
	Осень 

	-50С
	00С
	+50С
	+50С
	00С
	-50С

	27.III
	10.IV
	21.IV
	3.X
	17.X
	1.XI


Температурный режим летних месяцев в значительной степени определяется процессом трансформации (прогревания и насыщения влагой воздушных масс, притекающих с севера и формирования своеобразного континентального воздуха Западной Сибири). Среднемесячная и годовая температура воздуха представлена в табл.2.
Таблица 2
	I
	II
	III
	IV
	V
	VI
	VII
	VIII
	IX
	X
	XI
	XII
	Год 

	-18,5
	-16,1
	-9,2
	1,3
	9,1
	15,8
	18,0
	15,4
	9,5
	0,8
	-9,3
	-16,4
	0,0


В отдельные дни в июле-августе почти ежегодно температура воздуха может повышаться до 35-420С. При вторжении холодных арктических масс воздуха возможны очень резкие понижения температуры, даже в июле до -50С.
Температурный режим  определяет и  глубину промерзания почвогрунтов. Нормативная глубина промерзания грунтов г.Тобольска составляет 192см.

Из годового количества осадков на холодный период приходится около 20 %, что определяет относительную сухость зимнего сезона. Основное количество осадков выпадает в теплый период. Наибольшее количество осадков выпадает в июле, наименьшее - в феврале. В летний период осадки часто выпадают в виде ливневых дождей. 

Распределение ветра в течение года складывается в зависимости от  основных циркуляционных атмосферных факторов, приуроченных к сезонам года. Зимой преобладают ветры юго-восточного направления, весной к концу сезона направление меняется на северо-западное, которое преобладает весь летний период, осенью преобладают ветры западного и юго-западного направлений.

Климатический район строительства – IВ  по СНиП 23-01-99

Температура наружного воздуха по СНиП 23-01-99:

- средняя наиболее холодной пятидневки                           -39о

- средняя наиболее холодных суток                                   - 43о

- абсолютная минимальная                                                   - 46о
Скоростной напор ветра для IIрайона                                30 кг/м2
Вес снегового покрова для IV района                                240кг/м2
Зона влажности по СНиП 23-01-99                                  нормальная

2. Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального строительства в пределах границ земельного участка.

Данные об эколого-градостроительной ситуации отражены в  пояснительной записке к генеральному плану города, в состав которого входит 3 б микрорайон. «…Для сложившегося масштаба города и его промышленной специализации Тобольск в целом характеризуется сравнительно благоприятной экологической обстановкой, что определяется значительным территориальным разрывом основной селитебной зоны и Восточной промзоны, высокой степенью развития озелененных территорий (городские леса), а также прохождением транзитной автомагистрали вне селитебных частей города.»

В качестве основных факторов, влияющих на состояние здоровья и безопасность проживания населения, учитывается следующее:

· уровень загрязнения воздуха;

· степень загрязнения вод в поверхностных водоемах;

· загрязнение почвы;
а также:
· санитарно-гигиеническая эффективность зеленых насаждений;

·  возможность проявления неблагоприятных физико-геологических процессов (подтопление территории, карстово-суффозионные процессы и пр.);

· микроклиматические особенности территории;

· уровень шумового дискомфорта;

· наличие физических факторов воздействия (радиация, вибрация и пр.).

Уровень загрязнения воздуха.

Основными источниками загрязнения воздушного бассейна города являются стационарные (промышленные, коммунально-складские и другие предприятия) и динамические (автомобильный транспорт).

Проектируемый микрорайон промышленных предприятий на своей территории не имеет и динамические воздействия загрязнения воздушного бассейна наблюдаются только в районе многоэтажной застройки по ул.Знаменского и ул.Строителей.

От вредного воздействия все возрастающего числа автомобилей в городе в проекте предусматривается  посадка одно-двухрядных полос зеленых насаждений вдоль этих улиц, способствующих очищению воздушного бассейна.

Загрязнение вод в поверхностных водоемах.

Для проектируемого микрорайона к источнику загрязнения водных объектов города  относятся территории, с которых стекают загрязненные атмосферные воды. 
Микрорайон разделен Мостовым логом на две части: на правом склоне размещается квартал  многоэтажной застройки, больничный комплекс и лесопарковая зона; на левом склоне ,запроектирован квартал малоэтажной застройки. 
В проекте разработана организация и очистка поверхностного стока. Водоотвод намечается осуществить с помощью вертикальной планировки и развитой системы водостоков. Водостоки проектируются закрытого типа в квартале многоэтажной застройки  и открытого типа в квартале малоэтажной застройки.
В квартале многоэтажной застройки первичными водоприемниками будут служить бордюрные лотки внутримикрорайонных проездов, по которым поверхностный сток поступает в лотки проезжих частей улиц, а затем в дождеприемные колодцы дождевой канализации. Далее воды собираются в общую сеть и сбрасываются в локальные очистные сооружения с дальнейшим выпуском в р.Курдюмка. После строительства магистрали М-3 (ул.Знаменского) возможно подключение в общегородскую систему ливневой канализации. 

В квартале малоэтажной застройки водоотвод осуществляется открытой системой водоотводных канав со сбором в общую сеть на локальные очистные сооружения.

Согласно требованиям, предъявляемым к использованию и охране водных ресурсов, выпуск поверхностного стока в водоприемник допускается только после его очистки на очистных сооружениях дождевой канализации. Без очистки допускается сброс дождевых и талых вод с площади водосбора, не превышающей 20 га.
С остальной части микрорайона, на которой расположена лесо-парковая зона, водоотвод поверхностных вод осуществляется без очистки.

Водоприемником поверхностного стока являются р.Курдюмка.

В соответствии с ст. 65 «Водоохраные зоны и прибрежные защитные полосы», Водного кодекса РФ (принятый Государственной Думой 12 апреля 2006 г.) минимальные размеры водоохранной зоны и прибрежной полосы р.Курдюмка составляет 50м.

Загрязнение почвы.

Основным источником загрязнения почв в микрорайоне являются твердые  бытовые отходы.

Проектом предусматривается:

· планово-регулярная система очистки микрорайона (раздельный сбор, удаление и обезвреживание твердых бытовых отходов, в том числе пищевых из жилых и общественных зданий );

· уборка улиц.

А так же выполнены 

- мероприятия по сохранению природных комплексов (сохранение и улучшение существующих ландшафтов путем благоустройства и организации лесопарков);

- мероприятия по охране растительности  (улучшение видового состава зеленых насаждений в соответствии с условиями произрастания и функциональным назначением насаждений (подбор ассортимента); благоустройство существующих насаждений.

Оценка предоставленного участка на выявление источников воздействия на среду обитания человека производилась в зависимости от расположения объектов и производств, являющихся этими   источниками. На территории микрорайона такими источниками являются:

1. Магистрали общегородского и районного значения М-3, Ш-3, М-8, расположенные по периметру микрорайона;

2. Гаражные кооперативы в юго-западной части микрорайона и группы гаражей внутри жилой застройки;

3. Стоянки автомобилей (для кратковременного хранения);

4. Здание КНС, находящееся в жилой застройке и на территории больничного комплекса (по 1 зданию);

5. Здания трансформаторных подстанций;

6. Здание патологоанатомического корпуса.

В проекте планировки  были установлены размеры санитарно-защитных  зон для каждого из источников и указаны в графических материалах. 

3. Обоснование  планировочной организации земельного участка в соответствии с градостроительным и техническим  регламентом либо документами об использовании земельного участка.

Архитектурно- планировочное решение проекта планировки основано на решениях Генерального плана городского округа город Тобольск с учетом  Программы «Переселение граждан  из непригодного для проживания жилищного фонда муниципального образования город Тобольск на 2008-2010годы» и современной градостроительной ситуации.

Проект планировки 3б микрорайона разработан на основании следующих материалов:
· Задания на разработку градостроительной документации объекта, утвержденного зам.главы администрации г.Тобольска В.В. Сизиковым 14.08.2008 г.;

· Градостроительного задания, утвержденного начальником управления градостроительной политики Главного управления строительства Тюменской области А.П.Малышкиным  14.03.2008г.;

· Генерального плана г.Тобольска, разработанного институтом Урбанистики (Санкт-Петербург) в 2007г.;

· Стереотопографической  съемки М 1:2000, выполненной ЗапСибАГП в 1998г.; 
· СНиП 11-04-2003 г. «Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации»;

· СНиП 2.07.01.-89* «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»;

· СП 30-102-99 «Планировка и застройка территорий малоэтажного жилищного строительства».
Общая площадь проектирования составила -77,3 Га. 

В соответствии с генеральным планом г.Тобольска, разработанным институтом Урбанистики (Санкт-Петербург) в 2007г., проектируемый участок является территорией капитальной многоквартирной застройки с включением зон застройки индивидуальными жилыми домами и зоны городского парка. В основе архитектурно-планировочного решения лежит разграничение микрорайона на три части: 
-    зоны  многоэтажного, многоквартирного строительства  с  максимально уплотненной застройкой; 
-    зоны индивидуального строительства с придомовыми участками;
-   зоны медицинского городка;

 - зоны парка с размещением в ней объектов бытового обслуживания и общеобразовательной школой. 
Такое разграничение обосновано ландшафтными особенностями микрорайона и служит для создания гармоничного и комфортного пространства. 
В настоящий период времени на территории 3 «Б» микрорайона расположено большое количество гаражных комплексов, которые оказывают негативное воздействие на комфортность среды, ее экологическую безопасность. 
В результате проектирования было предусмотрено уплотнение существующей жилой застройки за счет формирования вставок в глухих торцах жилых домов, проектирование жилых комплексов с замкнутым дворовым пространством на незастроенных территориях и предложено частично сократить количество гаражей
Так же сформирована система скверов и парков, связанных пешеходными аллеями. Скверы сформировались около крупных общественных зданий. Это, прежде всего, здание областной больницы №3, перинатального центра, проектируемой школы, что создает единую систему, структуру зданий общественного назначения и озеленения общего пользования.  Скверы за границами отведенных участков переходят в парковую зону. Это благоприятно скажется на экологической ситуации в микрорайоне и создаст комфортные условия для жителей микрорайона.

Для уменьшения санитарно-защитных зон от гаражных кооперативов  и повышения комфортности среды необходимо предусмотреть плотную рядовую посадку деревьев и кустарника по периметру гаражных кооперативов. При таком решении повышается ценность территории, ее инвестиционная привлекательность. Гаражные кооперативы могут быть ликвидированы за счет строительства многоярусных гаражей на участке между  ул. С .Ремезова и магистралью общегородского значения М-1. Строительство 2-х многоярусных гаражей, вместимостью 500 машино-мест каждый позволит полностью ликвидировать гаражные кооперативы. Для  наиболее полной картины воспроизведения характера застройки данной территории выполнены  трехмерные модели, призванные подчеркнуть выразительность формирования застройки.

Предложения по организации социального и  культурно- бытового обслуживания населения

Расчетное количество проживающих составило 3890 человек. Исходя из количества проживающих на территории микрорайона необходимо предусмотреть:
· Детские дошкольные учреждения
При норме 100 мест на 1000чел. и уровне процентной обеспеченности 85% (СНиП 2.07.01.-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений.) необходимо предусмотреть 330 мест на микрорайон.

На территории микрорайона нет существующих дошкольных учреждений. Территория микрорайона не попадает в радиус охвата детскими близлежащими дошкольными учреждениями, дефицит мест (330 мест) возможно восполнить за счет строительства предусмотренного проектом планировки детского сада. 

· Общеобразовательные школы

По данным пояснительной записки генерального плана г.Тобольска, разработанным ин-том Урбанистики (Санкт-Петербург) в 2005г.колличество учащихся, на расчетный срок, составит-145 чел на 1000 жителей. Следовательно, необходимо предусмотреть 560 мест на микрорайон. 

Проектом планировки предусмотрено строительство общеобразовательной школы на 600 мест, что полностью покрывает потребности микрорайона.

· Поликлиники

Согласно СП 30-102-99 «Планировка и застройка территорий малоэтажного жилищного строительства» на территории микрорайона необходимо предусмотреть: 

Поликлинику на 71 посещений в смену, площадью около 2000м2;

Амбулатории, площадью 800м2.

Возможно использование существующей областной больницы на территории микрорайона.

· Аптеки

Согласно СП 30-102-99 «Планировка и застройка территорий малоэтажного жилищного строительства» на территории микрорайона необходимо предусмотреть аптеку, площадью 40 м2, аптечные киоски планируется размещать в запроектированном торгово- бытовом центре и в первых этажах многоквартирных зданий. 

· Раздаточные пункты детской молочной кухни

По данным пояснительной записки генерального плана г.Тобольска, разработанным ин-том Урбанистики (Санкт-Петербург) в 2005г.колличество детей в возрасте до года, на расчетный срок, составит 325. Следовательно необходимо предусмотреть на территории микрорайона  97,5 м2 (СНиП 2.07.01.-89*).

Предприятия розничной торговли, питания и бытового обслуживания .населения.
· Предприятия розничной торговли 

Согласно «СНиП 2.07.01.-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» на территории микрорайона необходимо предусмотреть  1120м2 торговой площади.

· Предприятия общественного питания

160 мест, площадь 2000м2  и кулинарии, площадью 108м2 ( СНиП 2.07.01.-89*).

· Предприятия бытового обслуживания населения

36 рабочих  мест, площадь 1380м2  (СНиП 2.07.01.-89*)

· Предприятия коммунального обслуживания

Прачечные-480 кг белья в смену, в том числе:

-прачечные самообслуживания-40 кг белья в смену, площадь-1000м2;

-фабрики-прачечные-440 кг белья в смену, площадь-5000м2.

· Химчистки-45,6 кг вещей в смену, в том числе:

-химчистки самообслуживания-16 кг белья в смену, площадь-1000м2;

-фабрики-химчистки-29,6 кг белья в смену, площадь-5000м2.

· Бани-20 места, площадь-2000м2.

Все расчеты произведены согласно СНиП 2.07.01.-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений.

· Учреждения социального обеспечения, спортивные и физкультурно- оздоровительные сооружения
Здания и сооружения социального обеспечения, спортивные и физкультурно- оздоровительные, устанавливаются заданием на проектирование. Проектом планировки предусматривается устройство спортивных площадок для каждого многоквартирного, многоэтажного  дома, устройство стадиона возле школы, размещение двух спортивных площадок внутри зоны застройки индивидуальными жилыми домами. Так же предусматриваются беговые- прогулочные дорожки в парковой зоне микрорайона.

· Учреждения жилищно-коммунального хозяйства

Жилищно-эксплуатационные организации 

1 объект, площадь-3000м2

Пункт приема вторичного сырья 

1 объект, площадь-100м2

Гостиницы 

24 мест, площадь-600 м2

Общественные уборные

4 прибора

· Организации и учреждения управления, кредитно-финансовые  учреждения и предприятия связи

· Отделения связи 700 м2

· Отделения банков, операционная касса 

1 операционная касса, площадь-2000м2

· Отделения и филиалы сберегательного банка 

2 операционных мест, площадь-500м2

Все расчеты произведены согласно СНиП 2.07.01.-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений.

4. Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного для размещения объекта капитального строительства.

	№ п/п
	Наименование показателей
	Единица измерения
	Показатели

	1
	Территория 
	
	

	1.1
	Площадь проектируемой территории-всего
	га
	77.30

	
	       В том числе территории:

жилых зон (кварталы, микрорайоны и др.) 

из них:

        многоэтажная застройка

        4-5 этажная застройки

        малоэтажная застройка

в том числе:  

       малоэтажные жилые дома с приквартирными земельными участками

индивидуальные жилые дома с

приусадебными земельными участками

объектов социального и культурно-бытового    обслуживания населения (кроме микрорайонного значения)

рекреационных зон 

зон инженерной и транспортной инфраструктур 

производственных зон

иных зон

 
	м2

м2
м2

м2

м2
м2
м2
м2
м2
 м2
м2

	124803

16808

888

107107

14403

92704

19355

621342

7500

-

-

	1.2.
	Из общей площади проектируемого района участки гаражей и автостоянок для постоянного хранения индивидуального автотранспорта 
	м2
	17100

	1.3.
	Из общей площади проектируемого района территории общего пользования – всего

Из них: 

зеленые насаждения общего пользования,

              в т.ч. территория Мостового лога

улицы, дороги,проезды, площади

прочие территории общего пользования
	м2
м2
м2
м2

	604242

442098

140000

162144

-

	1.4.
	Коэффициент застройки
	%
	0.22

	1.5.
	Коэффициент плотности застройки
	%
	

	1.6.
	Из общей территории:

земли федеральной собственности

земли субьектов Российской Федерации

земли муниципальной собственности

земли частной собственности
	
	

	2
	Население
	
	

	2.1.
	Численность населения
	тыс.чел.
	3890

	2.2.
	Плотность населения (брутто)
	чел/га
	50.3

	
	
	
	

	3
	Жилищный фонд
	
	

	3.1
	Общая площадь жилых домов 


	тыс. м2
общей площади квартир
	126.50

	3.2
	Средняя этажность жилой застройки
	этаж
	9

	3.3
	Существующий сохраняемый жилищный фонд 
	тыс. м2
общей площади квартир
	29.0

	3.4.
	Убыль жилищного фонда – всего

В том числе:

государственной и муниципальной собственности

частной собственности 
	тыс. м2 

общей площади квартир
	4.5

4.5

-

	3.5.
	Из общего объема убыли жилищного фонда убыль 

     по техническому состоянию

     по реконструкции

     по другим причинам (организация санитарно-защитных зон, переоборудование и пр.)
	тыс. м2
тыс. м2
тыс. м2
	4.5

-

-

	3.6. 
	Новое жилищное строительство – всего

в том числе:

     малоэтажное

из них:

      малоэтажные жилые дома с приквартирными земельными участками

     индивидуальные жилые дома с приусадебными земельными участками

    4-5 этажное

    многоэтажное
	тыс. м2 общей  площади квар.

-“-

-“-

-“-

-“-

-“-
	97.5

22.2

5,0

17,2

75,3



	
	
	
	

	4
	Объекты социального и культурно бытового обслуживания населения
	
	

	4.1.
	Детские дошкольные учреждения – всего/1000 чел
	мест
	330/100

	4.2.
	Общеобразовательные школы – всего/1000 чел
	-“-
	560/145

	4.3.
	Поликлиники – всего/1000чел.
	Посещений в смену
	71

	4.4.
	Аптеки 
	Объектов


	2

	4.5.
	Раздаточные пункты детской молочной кухни 
	Порций в смену
	65

	4.6.
	Предприятия розничной торговли, питания и бытового обслуживания населения – всего/1000чел.
	Соответст.еди-

ницы

м2
	1120

	4.7.
	Учреждения культуры и искусства – всего/1000чел. 
	-“-
	4500

	4.8.
	Физкультурно-спортивные сооружения – 

Всего/1000чел. 
	-“-
	8800

	4.9.
	Учреждения жилищно-коммунального хозяйства
	объектов
	1

	4.10.
	Организация и учреждения управления, кредитно-финансовые учреждения и предприятия связи
	м2
	1274

	4.11.
	Прочие объекты социального культурно-бытового обслуживания населения 
	объектов
	1

	5
	Транспортная инфраструктура
	
	

	5.1.
	    Протяженность улично-дорожной сети – всего

в том числе:

     магистральные дороги

из них:

    скоростного движения

    регулируемого движения

    магистральные улицы

из них:

    общегородского движения

    непрерывного движения

    регулируемого движения

    районного значения

   улицы и проезды местного значения
	км

-“-

-“-

-“-

-“-

-“-

-“-

-“-

-“-

-“-

-“-

-“-
	10.04

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

10.04

	5.2.
	Протяженность линий общественного пассажирского транспорта

в том числе:

трамвай

троллейбус

автобус 
	тыс.м3/сут
	-

	5.3.
	Гаражи и стоянки для хранения легковых автомобилей

В том числе:

Постоянного хранения (гаражи)

Временного хранения (стоянки)
	маш.-мест

-“-
	680

320

	6
	Инженерное оборудование

и благоустройство территории
	
	

	6.1.
	Водопотребление - всего
	тыс.м3/сут
	2,35

	6.2.
	Водоотведение
	-“-
	1,65

	6.3.
	Электропотребление
	МВт-ч/год
	42754

	6.4.
	Расход газа
	млн.м3/год
	

	6.5.
	Общее потребление тепла на отопление, вентиляцию, горячее водоснабжение
	млнГкал/год
	9668563/

8313470

	6.6.


	Количество твердых бытовых отходов

в т.ч. утилизируемых
	тыс.м3/сут.
	14,64

	6.7.


	Территории, требующие проведения специальных мероприятий по инженерной подготовке
	га
	

	6.8.
	Потребность в иных видах инженерного оборудования
	Соответств.

единицы
	

	7
	Охрана окружающей среды
	
	

	7.1.
	Озеленение санитарно-защитных зон
	га
	

	7.2.

7.3.

7.4.

8

8.1.

8.2.
	Уровень загрязнения атмосферного воздуха

Уровень шумового воздействия

Территории, требующие проведения специальных мероприятий по охране окружающей среды

Ориентировочная стоимость строительства

По первоначальным мероприятиям реализации проекта
Всего:

в том числе:
жилищное строительство

социальная инфраструктура

улично-дорожная сеть и общественный пассажирский транспорт

инженерное оборудование и благостройство территории

прочие

Удельные затраты:

На 1 жителя

На 1м2 общей площади квартир жилых домов нового строительства 

На 1 га территории
	% ПДК

дБ

Га

млн.руб
.

-“-

-“-

-“-

-“-

-“-

-“-

тыс.руб.

-“-

-“-

-“-
	0,93

48

-

14108,864

8838,75

2173,714

-

3096,4

-

-

62,99

182,52

-

	
	
	
	


5. Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе решений по инженерной защите территории  и объектов капитального строительства от последствий опасных геологических процессов, паводковых, поверхностных и грунтовых вод.

В Нагорной части города, расположенной на 4-й надпойменной террасе, имеют место следующие физико-геологические процессы:
· оврагообразование, связанное с разрушительной эрозионной деятельностью временных и неорганизованных водотоков;
· высокое стояние уровня грунтовых вод на отдельных участках территории.
При разработке проекта планировки микрорайона архитектурно-планировочные решения  принимались с учетом существующего рельефа, наличия Мостового лога, с максимальным  отступом  от бровки склона при размещении проектируемой застройки.

Склоны Мостового лога покрыты лесом, процессов оврагообразования не наблюдается. В проекте предусмотрено устройство пешеходных дорожек по склону лога с устройством пешеходных мостиков для связи двух кварталов микрорайона. Для автомобильного движения использованы существующие трубчатые переходы  с их надлежащим обустройством (устройство твердого покрытия проезжей части и тротуаров, установка барьерного ограждения для безопасности автомобильного и пешеходного движения).

В малоэтажной застройке откосы  проектируемых проездов со стороны лога укрепляются засевом трав по слою растительной земли. На обочинах дорог также устанавливается барьерное ограждение.

Посадка деревьев и кустарников вдоль проектируемых откосов дорог укрепит склоны лога от размывания

Для устранения разрушительной эрозионной деятельности временных и неорганизованных водотоков в проекте выполнена вертикальная планировка проектируемых кварталов с устройством организованного сброса поверхностных вод с дальнейшей очисткой.
Для предотвращения засорения склонов лога бытовыми отходами в кварталах устраиваются площадки с закрытыми контейнерами  для сбора сухого мусора с дальнейшим вывозом  спецорганизациями.

Инженерная подготовка территории многоэтажной застройки была разработана в проекте шифр 502/06.07 «Инженерная подготовка территории 3б микрорайона г.Тобольска. Вертикальная планировка, ливневая канализация и благоустройство». В данном проекте выполнено в полном объеме  благоустройство территории микрорайона.

Проектные отметки по осям улиц в малоэтажной застройке назначались с учетом геологических данных и условий рельефа. Продольные уклоны по проездам составляют 5,7,13 промилле. Отметки по осям проезжих частей и схема размещения водоотводных сооружений представлены на листе «Схема вертикальной планировки и инженерной подготовки территории».
6. Описание организации рельефа  вертикальной планировкой.

План организации рельефа микрорайона выполнен с учетом существующей сложившейся застройки, высотных отметок существующих капитальных кирпичных, панельных жилых зданий, административных зданий и сооружений.

Микрорайон разделен Мостовым логом на две части: на правом склоне размещается квартал  многоэтажной застройки, больничный комплекс и лесопарковая зона; на левом склоне,  запроектирован квартал малоэтажной застройки. 
Поверхностный водоотвод намечается осуществить с помощью вертикальной планировки и развитой системы водостоков. Водостоки проектируются закрытого типа в квартале многоэтажной застройки  и открытого типа в квартале малоэтажной застройки.
В квартале многоэтажной застройки первичными водоприемниками будут служить бордюрные лотки внутримикрорайонных проездов, по которым поверхностный сток поступает в лотки проезжих частей улиц, а затем в дождеприемные колодцы дождевой канализации. Далее воды собираются в общую сеть и сбрасываются в локальные очистные сооружения с дальнейшим выпуском в р.Курдюмка. После строительства магистрали М-3 (ул.Знаменского) возможно подключение в общегородскую систему ливневой канализации. 

В квартале малоэтажной застройки водоотвод осуществляется открытой системой водоотводных канав со сбором в общую сеть на локальные очистные сооружения.

Согласно требованиям, предъявляемым к использованию и охране водных ресурсов, выпуск поверхностного стока в водоприемник допускается только после его очистки на очистных сооружениях дождевой канализации. Без очистки допускается сброс дождевых и талых вод с площади водосбора, не превышающей 20 га.
С остальной части микрорайона, на которой расположена лесопарковая зона, водоотвод поверхностных вод осуществляется без очистки.
В связи с тем, что общий уклон территории микрорайона ориентирован в сторону Мостового лога, рабочие отметки в квартале многоэтажной застройки колеблются от 0.15м до 0.50м. В квартале малоэтажной застройки вертикальная планировка выполняется только по дорогам. Рабочая отметка составляет в среднем 0.60м. Планировка и отсыпка (при необходимости) участков индивидуальных домов будет производиться  застройщиками самостоятельно. 

В лесопарковой  зоне  земляные работы будут производиться только при устройстве пешеходных дорожек и площадок. Проектные отметки назначались  с возвышением над существующим рельефом  в среднем на 0.3м.

Территория медицинского городка спланирована, благоустроена, поэтому остается без изменений.

Отметки по осям проезжих частей и схема размещения водоотводных сооружений представлены на листе «»Схема вертикальной планировки и инженерной подготовки территории.

7. Описание решений по благоустройству территории.

Проектируемый микрорайон  обладает живописным рельефом местности, который придает ему Мостовой лог. 

Проектируемый квартал малоэтажной застройки разместился в живописнейшем месте.  Архитектурные  решения по его планировке выполнены с учетом максимального сохранения существующих насаждений на частных участках. Квартал  с трех сторон окаймляет зеленая полоса леса. Пешеходные дорожки через лог с устройством пешеходных мостиков  соединяют квартал с другими участками микрорайона – с кварталом многоэтажной застройки и микрорайонами города, с медицинским городком и школой в лесопарковой зоне.

Общественный центр квартала приближен к магистрали М-8. В него входит  торгово-бытовой центр и комплекс спортивных плоскостных сооружений. Это дает возможность их использования как для жителей данного квартала, так и жителей близлежащих микрорайонов индивидуальной застройки (Анисимово,Усадьба).

Медицинский городок размещен  на юго-западе от лесопарковой зоны и так же с трех  сторон окаймлен лесом.  Это благоприятно влияет на  лечебный процесс. Территория городка спланирована, благоустроена. 

Преобразование существующего лесного массива в лесопарковую зону происходит за счет санитарной очистки леса (вырубка больных и старых деревьев и кустарников),  работой ландшафтных дизайнеров, устройства прогулочных пешеходных дорожек и площадок. Далее следуют работы по освещению парка, устройства декоративной подсветки,  установки скамеек, урн и скульптур. 

Пешеходные дорожки выполняют не только прогулочные функции, но и  пешеходную связь  жителей микрорайона «Анисимово», учащихся школы и будущих жителей 15 микрорайона.

Расположение жилых домов в квартале многоэтажной застройки запроектировано таким образом, что у каждого жилого дома есть свой обособленный двор с набором необходимых площадок для нормальной жизнедеятельности людей.  У каждого дома есть детские площадки, на которых есть зоны для отдыха взрослых с маленькими детьми и участки для подвижных игр детей старшего возраста.  Детские площадки отделены полосой зеленых насаждений от  остального двора. На хозяйственных площадках располагаются стойки для сушки белья и стойки для чистки домашних вещей. В зеленых зонах дворов устанавливаются небольшие спортивные комплексы для занятий подростков и взрослого населения элементарными физическими упражнениями. 

Для предотвращения попадания детей на проезжую часть дворовых проездов, в проекте предусматривается установка металлического декоративного ограждения.

Для обеспечения нормальных санитарно-гигиенических условий на территории квартала  выполнена посадка деревьев и кустарника, устройство газонов, цветников.

Из условий защиты от шума, пыли и газов рекомендуются следующие породы деревьев: берёза бородавчатая, липа мелколистная, рябина обыкновенная, яблоня сибирская; кустарников: акация жёлтая,  сирень привитая.

При подборе ассортимента посадочного материала необходимо учитывать местные природно-климатические условия, а также запрещённые посадки ядовитых и колючих насаждений.

На свободных спланированных участках устраивается газон по слою растительной земли толщиной 0,15 см с засевом многолетних трав.

Для предотвращения засорения бытовыми отходами в кварталах устраиваются площадки с закрытыми контейнерами  для сбора сухого мусора с дальнейшим вывозом  соответствующими организациями.

8. Зонирование территории  земельного участка, предоставленного для размещения объекта капитального строительства, обоснование функционального назначения и принципиальной схемы размещения зон.

Предоставленный  для проектирования участок включает в себя застроенную территорию, расположенную на правом склоне Мостового лога с добавлением свободной от застройки территории на левом склоне Мостового лога. 
В соответствии с генеральным планом г.Тобольска, разработанным институтом Урбанистики (Санкт-Петербург) в 2005г., проектируемый участок является территорией капитальной многоквартирной застройки с включением зон застройки индивидуальными жилыми домами и зоны городского парка.
В основе архитектурно-планировочного решения лежит разграничение микрорайона на четыре части: 
-   зоны  многоэтажного, многоквартирного строительства  с  максимально уплотненной застройкой; 
-   зоны индивидуального строительства с придомовыми участками;
-   зоны медицинского городка;

 - зоны парка с размещением в ней объектов бытового обслуживания и общеобразовательной школой. 
Такое зонирование обусловлено сложившейся градостроительной ситуацией.
9. Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и внутренний проезд  к объекту капитального строительства.

Транспортная инфраструктура микрорайона, базируется на решениях генерального плана г.Тобольска, разработанного  институтом  Урбанистики (Санкт-Петербург) в 2007г.
Территория микрорайона  пространственно ограничена:

· с северо-запада – магистралью общегородского значения  М-3 (ул. Знаменского);

· с  юго- запада – примыкает к красным линиям ул.Строителей;

· с северной стороны – красной линией магистрали Ш-3;

· с северо-восточной – красной линией магистрали  районного значения М-8;

· с южной стороны –   лесным  массивом.

Структура транспортных связей внутри микрорайона осуществляется при помощи улиц  и дорог местного значения.

В квартале многоэтажной застройки  параметры дорог приняты по СНиП 2.07.01-89* табл.8*  - проезды основные, шириной 2.75м х 2 полосы = 5.50м. Сквозных проездов через квартал не предусматривается. Тупиковые проезды заканчиваются устройством поворотных площадок. У многоквартирных жилых домов размещены  стоянки для временного хранения автомобилей по расчету согласно СНиП 2.07.01-89* табл.2, у общественных зданий  - по таблице в Приложении 9.

В квартале малоэтажной застройки параметры дорог приняты по СНиП 2.07.01-89* табл.8*   – улицы  местного значения (улицы в жилой застройке)  - 3,0м х 2 полосы = 6,0м; обочины – 1.5м, ширина тротуаров – 1.50м.  На жилых улицах N2.3,4,9  в проекте предусмотрены разъездные площадки. У торгово-бытового центра  и  зоны спортивных сооружений выполнены стоянки автомобилей для посетителей.

Общая  вместимость автостоянок составляет  395 машино-места.

Транспортная связь квартала малоэтажной застройки с медицинским городком  осуществляется через существующий трубчатый переезд  через р. Курдюмка. 
Сквозного проезда через микрорайон не предусматривается. 
Движение общественного транспорта  вокруг микрорайона осуществляется по ул.Знаменского, по магистрали Ш-3 и М-8. На данный момент обустроенных автобусных остановок на всем протяжении магистралей не наблюдается. В проекте предлагается устройство остановочных комплексов,  из расчета пешеходной доступности 500-600м, в прямом и обратном направлении по магистрали М-8 (маршрут п. Прииртышский –Тобольск). 

В перспективе, по мере строительства и 15микрорайона, предусматривается пешеходная связь между этими микрорайонами. Для перехода через оживленную магистраль Ш-3 предлагается устройство подземного перехода в районе проектируемой общеобразовательной школы.

Основной подъезд к областной больнице и перинатальному центру осуществляется  с улицы Знаменского. Второй подъезд к медицинскому городку выполнен с магистральной трассы М-8.  По СанПиН2.1.3.1375-03 «Гигиенические требования к размещению, устройству, оборудованию и эксплуатации больниц, родильных домов и других стационаров» п.2.9 въезд и выезд в ритуальную зону лечебного учреждения  (строящийся патологоанатомический корпус)  должен быть отдельным.
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