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ВВЕДЕНИЕ
Проект планировки и проект межевания территории выполнен ОАО «АрхиГрад»  по заданию ЗАО «Международный автомобильный холдинг «Атлант» на основании Постановления администрации МО «Муринское сельское поселение» Всеволожского муниципального района от 22.06.07 № 11/01-01, и задания на разработку ППТ и ПМТ.
Отдельные разделы проекта выполнены специалистами:

Главный архитектор проекта – Терешенкова М.А.

Архитектурно-планировочная часть – Якубасова Е.Ю.

Транспортный раздел 

       - Рудь Г.С. 
Экономический раздел

       - Красновидова М.С.
Водопотребление и водоотведение   - Усанкин А.А.
I. Архитектурно-планировочное решение
1. СУЩЕСТВУЮЩЕЕ ПОЛОЖЕНИЕ
1.1.  Местоположение элемента планировочной структуры
Территория проектирования расположена в поселке Мурино Всеволожского района Ленинградской области. Участок под застройку площадью 13,81 га. С севера и с востока территория граничит с земельным участком, отведенным под КАД - Ленинградская область; с юга и с запада – с территорией Санкт- Петербурга.
1.2. Анализ ранее выполненной проектной документации
В 2004 году была разработана  «Концепция развития многофункциональной территории, прилегающей к Кольцевой автодороге вокруг Санкт- Петербурга (северный район)», в которой территория проектирования рассматривалась как территория общественно-деловой застройки.

В 2008 году в генеральном плане МО «Муринское сельское поселение» территория проектирования предложена для освоения общественно-деловой застройкой на расчетный срок генерального плана (2023 год).
1.3.  Использование территории на период разработки ППТ

В настоящее время территория проектирования представляет собой незастроенную площадку, до недавнего времени используемую в сельскохозяйственных целях. Территория не имеет выраженного рельефа, имеются два заболоченных оврага глубиной 2 и 3 м. 
Территория на момент разработки проекта планировки свободна от капитальной застройки, улично-дорожной сети и зеленых насаждений. Площадь территории в границах проектирования составляет 13,9 га. Категория земель – земли сельскохозяйственного использования.
Так как на территории проектирования отсутствует капитальная застройка, коэффициент использования территории и коэффициент плотности застройки равны нулю. Коэффициент озеленения также равен нулю.
Баланс современного функционального использования территории

	№

п/п
	Функциональное использование территории
	Площадь территории в границах проектирования

	
	
	га
	%

	
	ТЕРРИТОРИЯ В ГРАНИЦАХ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
	13,9
	100,00

	
	из нее:
	
	

	1.
	Территории, подлежащие изменению функции (земли сельскохозяйственного использования)*
	13,9
	100,0


Таблица № 1

* - земли сельскохозяйственного назначения – 13,9 га (100,0 %) переведены в земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения (Распоряжение Правительства ЛО от 4 июня 2007 года № 217-р)

1.4. Имущественно-правовой статус землепользования
На территории в границах проектирования на момент разработки проекта планировки в государственном земельном кадастре зарегистрированы два участка. Оба участка находятся в частной собственности юридических лиц.
Характеристика современного использования территории

по имущественно-правовому статусу

Таблица №2

	№ на плане
	Кадастровый номер участка
	Адрес
	Назначение, категория земель
	Субъект права 
	Вид права
	Площадь

участка, м2

	Земельные участки прошедшие государственный кадастровый учет

	в том числе:

	1
	47:07:07-22-001:0048
	Ленинградская область, Всеволожский район, земли САОЗТ «Ручьи», участок 7
	Земельный участок для промышленного использования, категория земель: земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения
	ЗАО «Международный автомобильный холдинг «Атлант»
	Частная собственность
	17603

	2
	47:07:07-22-001:0044
	Ленинградская область, Всеволожский район, земли САОЗТ «Ручьи», участок 9
	
	ООО «Альфа-Морион»
	Частная собственность
	109398

	
	Итого:
	127001


1.5.  Жилищный фонд

На территории в границах проектирования на момент разработки проекта планировки  жилищный фонд отсутствует.
1.6. Нежилой фонд

На территории в границах проектирования на момент разработки проекта планировки  нежилой фонд отсутствует.

1.7. Объекты культурно-бытового обслуживания

На территории в границах проектирования на момент разработки проекта планировки  объекты культурно-бытового обслуживания отсутствуют.
1.8. Объекты культурного наследия и зоны регулирования застройки
На территории в границах проектирования на момент разработки проекта планировки объекты культурного наследия и зоны регулирования застройки отсутствуют.
1.9. Планировочные ограничения
На территории в границах проектирования на момент разработки проекта планировки действует планировочное ограничение – санитарно-защитная зона от КАД.
2. АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНОЕ РЕШЕНИЕ

2.1. Основные принципы планируемого развития территории

Проектируемая территория является территорией размещения объектов общественно-деловой застройки - торговый комплекс; и объектов транспортной инфраструктуры – комплекс по продаже и техническому обслуживанию автомобилей «Mitsubishi» (далее автомобильный салон «Mitsubishi») и автозаправочная станция. 

2.2. Планировочная организация территории проектирования
2.2.1. Архитектурно-планировочная структура

Планировочная структура проектируемой территории основана на планировочной структуре проектируемого генерального плана МО «Муринское сельское поселение». Территория примыкает к кольцевой автодороге городского значения. Кроме этого на территории имеется существующая дорога, проходящая вдоль железнодорожной ветки. 

Существующая дорога переводится в магистраль районного значения, которая будет являться основным планировочным элементом, соединяющим проектируемый район с магистралью городского значения, проходящей под КАДом. 
2.2.2. Организация транспорта и улично-дорожной сети
Как упомянуто выше, проектируемая территория примыкает к дорогам городского значения (КАД и продолжение Гражданского проспекта Санкт-Петербурга, по которой будет организовано движение общественного транспорта). Для обслуживания объектов транспортной инфраструктуры (АЗС и автомобильный салон «Mitsubishi») хранение автомобильного индивидуального транспорта предусмотрено в подземных паркингах, расположенных под восточной частью квартала.
2.2.3. Поперечные профили улиц

2.3. Функциональное зонирование территории

На территории разработки проекта планировки планируется следующее функциональное использование территории: из общей площади в границах проектирования в 13,9 га (100%) улично-дорожная сеть 2,45 га или 17,6 %; территории в границах красных линий 11,45 га или 82,4 %, из них территории общественно-деловой застройки 7,95 га или 57,2 %; территории транспортной инфраструктуры 3,4 га или 24,5 %. 
Баланс планируемого функционального использования территории
На первую очередь реализации Генерального плана МО «Муринское сельское поселение»
Таблица № 3
	№

п/п
	Функциональное использование территории
	Площадь территории в границах проектирования

	
	
	га
	%

	
	ТЕРРИТОРИЯ В ГРАНИЦАХ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
	13,9
	100,00

	
	в том числе:
	
	

	А.
	Улично-дорожная сеть
	2,45
	17,6

	
	из нее:
	
	

	
	Озеленение улично-дорожной сети
	0,73
	5,25

	Б.
	Территории в границах красных линий
	11,45
	82,4

	
	в том числе:
	
	

	1.
	ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВОЙ ЗАСТРОЙКИ 
	7,95
	57,2

	
	из них:
	
	

	1.1.
	Территория торгового центра
	7,95
	57,2

	2.
	ТРАНСПОРТНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ
	3,4
	24,5

	
	из них:
	
	

	2.1.
	Территория  комплекса по продаже и техническому обслуживанию автомобилей «Mitsubishi»
	1,76
	12,7

	2.2.
	Территория АЗС
	1,64
	11,8

	3.
	ПРОЧИЕ ТЕРРИТОРИИ
	0,1
	0,7

	
	в том числе:
	
	

	3.1.
	Защитные зеленые насаждения 
	0,1
	0,7

	4.
	Из общей площади проектирования внутриквартальное озеленение
	2,29
	16,5


2.4. Размещение потенциальных объектов капитального строительства

На территории разработки проекта планировки предлагается размещение торгового центра торговой площадью 1,35 тыс. м2, комплекса по продаже и техническому обслуживанию автомобилей торговой площадью 0,687 тыс. м2 и автозаправочной станции на 5 топливораздаточных колонок. 
Перечень потенциальных объектов капитального строительства, предлагаемых к размещению
Таблица №4
	№

п/п
	Наименование объекта


	  Этаж-ность
	Емкость  
	Площадь застр-ки,

тыс.м2
	Общая 

площадь тыс. м2

	
	
	
	Ед.    изм-я
	Показа-тель
	
	

	1
	Комплекс по продаже и техническому обслуживанию автомобилей «Mitsubishi»
	2
	тыс. м2 торг. площ.
	0,867
	5,05
	8,7

	2
	Торговый центр                  
	2
	тыс. м2 торг. площ. 
	6,75
	16,88
	29,0

	
	Из них:
	
	
	
	
	

	
	- Непродовольственная торговля
	-
	тыс. м2 торг. площ
	10,0
	-
	24,73

	
	- Филиалы сбербанков
	-
	операц. мест
	1
	-
	0,12

	
	- Общественное питание
	-
	пос. мест
	65
	-
	1,0

	
	- Аптеки
	-
	-
	-
	-
	0,15

	
	- Технические и подсобные помещения
	-
	-
	-
	-
	3,0

	3
	АЗС
	-
	Топливораздаточные колонки
	5
	-
	-

	
	В том числе:
	
	
	
	
	

	
	- Здания АЗС (2 здания)
	1
	тыс. м2 торг. площ
	0,23
	0,62
	0,53

	Всего:
	22,55
	38,23


Объекты социального и культурно-бытового обслуживания
На территории разработки проекта планировки не предполагается строительство жилищного фонда, следовательно, обеспечение объектами соцкультбыта не требуется.

Проектные показатели плотности застройки и озеленения территории

Проектный коэффициент озеленения равен 20 %, коэффициент плотности застройки равен 3,3 тыс.м2 общ.площади зданий на га, коэффициент застройки равен 19,7 %
Таблица №6
	№ п/п
	Наименование показателя


	Единица измерения


	Показатель



	
	Площадь участка в границах красных линий
	тыс.м2
	114,5

	1
	Коэффициент  застройки
	% от общ.площ.участка
	19,7

	2
	Коэффициент плотности застройки
	тыс.м2общ.площ.зданий / га
	3,3

	3
	Коэффициент озеленения
	% от общ.площ.участка
	20,0


2.5. Жилищный фонд и население


На территории разработки проекта планировки не предполагается строительство жилищного фонда.
3. ОБЪЕМНО-ПРОСТРАНСТВЕННОЕ РЕШЕНИЕ

Объемно-пространственное решение проектируемой застройки построено на сочетании плоскостей автостоянок  со зданиями торговых комплексов и объектов транспортной инфраструктуры. Комплекс квартала просматривается в основном с КАД. Поэтому большое значение имеет благоустройство и озеленение территорий объектов.

II. Определение параметров планируемого  строительства систем инженерно технического обеспечения. 

ИНЖЕНЕРНО-ТЕХНИЧЕСКОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ

1. Водоснабжение
Существующее положение.
Проектирование осуществляется на свободных территориях. Сети и сооружения водопровода на рассматриваемой площадке отсутствуют.
Проектное решение.
На проектируемой территории предлагается к размещению 3 объекта капитального строительства. В виду того, что по одному из них (автомобильному салону «Mitsubishi») технические условия на водоснабжение были выданы ранее (ТУ от 27.06.2008) ЗАО «Племенной завод «Ручьи» и расчетные среднесуточные расходы воды уже определены в объеме 35,11 куб.м/сутки (см. приложения), ниже приводятся расчеты водопотребления по объектам торговый центр и АЗС.
Расчетные расходы воды (среднесуточные)
Таблица № 7

	№№
п/п
	Водопотребители
	Ед. изм-я
	Кол-во
	Норма расхода воды, куб.м
	Расход воды куб.м/

сутки
	Примечания

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1.
	Торговый центр
	
	
	
	
	Нормы определены по СНиП 2.04.01-85*, приложение 3



	
	- непродовольственная торговля
	Работающ.
	600
	12
	7,2
	

	
	- общественное питание
	Усл.блюдо
	4576
	12
	54,9
	

	
	- аптека
	Работающ.
	4
	12
	0,048
	

	
	- филиал сбербанка
	Работающ.
	1
	12
	0,012
	

	2. 
	АЗС
	
	
	
	
	Нормы определены по СНиП 2.04.01-85*

(Проект-аналог)

	
	- смешанная торговля
	Работающ.
	6

5


	250

12
	1,5

0,06
	

	
	- топливораздаточная колонка
	шт.
	5
	-
	0,75
	

	
	ИТОГО
	
	
	
	64,47
	

	3.
	Полив территории
	
	
	
	
	Нормы определены по СНиП 2.04.01-85*

	
	- асфальтовое покрытие
	тыс. кв.м
	43
	0,4
	17,2
	

	
	- зеленые насаждения
	тыс. кв.м
	20
	4
	80,0
	

	
	ИТОГО
	
	
	
	97,2
	

	
	ВСЕГО
	
	
	
	161,67
	


Расход воды на внутреннее пожаротушение принимается 10,2 л/сек (2 струи по 5.1 л/сек). Расход воды на наружное пожаротушение для здания с наибольшим строительным объемом принимается 15 л/сек (СНиП 2.04.02-84 Водоснабжение. Наружные сети и сооружения, табл.6).
Для автомобильного салона «Mitsubishi» на основании ТУ ЗАО «Племенной завод «Ручьи» (см. приложения) источником водоснабжения принимается водопроводная сеть завода диаметром 200 мм. Техническими условиями предлагается в месте врезки предусмотреть отключающее устройство, установить узел учета воды, обеспечить нужды наружного пожаротушения от пожарных гидрантов на сети водопровода.
Пожарный объем воды храниться в резервуарах чистой воды головных сооружений водопровода.

Для торгового центра и АЗС подача воды будет обеспечиваться от водопроводной сети МО «Муринское сельское поселение». На проектируемой водопроводной сети устанавливается запорная, регулирующая и предохранительная арматура, в том числе пожарные гидранты. 
2. Канализация

Существующее положение.

Проектирование и строительство осуществляется на свободных территориях. Сети и сооружения канализации на площадке проектирования отсутствуют.

Проектные решения.

Техническими условиями ЗАО «Племенной завод «Ручьи» на проектирование водоснабжения автомобильного салона «Mitsubishi» предлагается предусмотреть сброс сточных вод в локальные очистные сооружения.
Хозяйственно-бытовые стоки автомобильного салона «Mitsubishi» в количестве 25,47 куб.м/сутки самотоком поступают на проектируемые локальные сооружения биологической очистки, располагаемые на площадке объекта. Канализационной насосной станцией очищенные сточные воды подаются напорными трубопроводами к точке сбросав северной части площадки, где выпускаются в существующий ручей.
Сточные воды торгового центра и АЗС в объеме 64,47 куб.м/сутки по самотечному коллектору  транспортируются в приемное отделение проектируемой канализационной насосной станции (КНС), предназначенной для перекачки стоков от новых жилых районов п.Мурино на действующие сооружения биологической очистки. КНС располагается вне границ проектирования.

3. Электроснабжение

Существующее положение.


Проектирование и строительство осуществляется на свободных территориях. Сети и сооружения электроснабжения на площадке проектирования отсутствуют.


Проектные решения.


По техническим условиям на проектирование электроснабжения автомобильного салона «Mitsubishi», выданным ОАО «Санкт-Петербургские электрические сети», предполагаемым источником питания является ПС № 527 110/10 кВ; точка присоединения – РУ -10 кВ РТП № 2090 (присоединяемая мощность – 718,65 кВА по 2-й категории надежности, в том числе 32,5 кВА по 1-й категории надежности). На территории автомобильного салона «Mitsubishi» предполагается размещение ТП 10/0,4 кВ типа БКТП с трансформаторами ТМГ 1000/10/,04 кВ (ТУ № 15 от 04.03.08, см. приложения).
Электрические нагрузки по двум другим объектам проекта планировки (торгового комплекса и АЗС) определены на основании «Территориальных строительных норм для нецентральных районов Санкт-Петербурга», ТСН-30-305-2002.

На основании данных норм, удельная электрическая нагрузка для зданий микрорайонного уровня составляет 28 Вт/м2 (п. 11.38 ТСН) (w).

Общая площадь застройки составляет 29,53 тыс.м2 (h). Электрическая нагрузка потребителей составит: 

W = w ∙ h = 28 ∙ 29530 = 826,84 кВт
Нагрузка прочих потребителей и потери в сетях приняты в размере 10% от общей  нагрузки района и составит 82,68 кВт. Суммарная максимальная нагрузка района составит 909,52 кВт. То же с учетом коэффициента одновременности 0,9 составит 818,57 кВт. 

4. Теплоснабжение

Существующее положение.


Проектирование и строительство осуществляется на свободных территориях. Сети и сооружения теплоснабжения на площадке проектирования отсутствуют.


Проектные решения.


На территории автомобильного салона «Mitsubishi» предполагается размещение собственной газовой котельной. Общий расход тепла составит 709320 ккал/час (0,71 Гкал/час).
Тепловые нагрузки по двум другим объектам проекта планировки (торгового комплекса и АЗС) определены на основании «Территориальных норм для нецентральных районов Санкт-Петербурга» ТСН-30-305-2002.

Согласно данным нормам удельный расход тепла для жилых зданий с учетом зданий микрорайонного уровня обслуживания населения на нужду отопления, вентиляции и горячего водоснабжения приняты q  = 127 вт/м2  общей площади или q1 = 110 ккал/м2 общей площади.

           Общая площадь общественных зданий микрорайона составляет 29530 м2 (h).

Максимальный тепловой поток для теплоснабжения потребителей района составит:

Q = q ∙ h = 127 ∙ 29530 = 3750310 Вт = 3,75 МВт
Тепловая нагрузка района также составит:

Q = q1 ∙ h = 110 ∙ 29530 = 3248300 ккал/ч = 3,25 Гкал/ч
На основании «Соглашения о взаимодействии Ленинградской области и РАО «ЕЭС России» …» от 13.06.2007г., ОАО «ТГК-1» проводит работы по разработке схемы теплоснабжения перспективного строительства жилищно-коммунальных и промышленных объектов Всеволожского района с учетом расширения Северной ТЭЦ-21. На основании этого подключение торгового комплекса и АЗС к тепловым сетям может быть осуществлено от тепломагистрали Ново-Девяткино - Северная ТЭЦ-21.
Присоединение зданий к тепловым сетям должно осуществляться через ИТП при достаточном давлении в сетях по зависимой схеме. Во всех ИТП, присоединяемых непосредственно к тепловым сетям с непосредственным водорасбором, должно предусматриваться автоматическое регулирование температуры воды, поступающей в систему отопления в зависимости от температуры наружного воздуха. Схема теплоснабжения должна быть откорректирована на следующих стадиях проектирования.

Основной из задач проекта планировки является обоснование красных линий застройки, поэтому в проекте показаны только уличные магистральные теплопроводы. Это отражено на сводном плане инженерной инфраструктуры в масштабе 1:2000, привязки к красным линиям показаны в поперечных профилях улиц в масштабе 1:200. 
5. Газоснабжение
Существующее положение.


Проектирование и строительство осуществляется на свободных территориях. Сети и сооружения газоснабжения на площадке проектирования отсутствуют.


Проектные решения.


По техническим условиям на проектирование газоснабжения автомобильного салона «Mitsubishi» от 07.04.09., выданным ОАО «Леноблгаз» (см. приложения), подключение возможно осуществить от городского ГРП с 12 на 6кгс/см2, расположенного на ул. Суздальской г.Санкт-Петербурга и распределительного газопровода высокого давления II категории, проходящего на п. Бугры.
Для двух других объектов капитального строительства газоснабжение не предполагается.

III. Основные технико-экономические показатели проекта

Таблица № 8
	№ п/п
	Наименование показателя
	Единица измерения
	Современное состояние на 04.2008г.
	Расчетный срок

	1.

1.1.
	Территория

Площадь территории в границах проектирования

из нее:

- территория, подлежащая изменению функций

- улично-дорожная сеть

- территории в границах красных линий
	га

-"-
-"-

-"-
-"-
	13,9
13,9

-
-
	13,9
-

2,45
11,45

	1.1.1.

1.1.2.
1.1.3.
	в том числе по территории в границах красных линий:

Территория общественно-деловой застройки

из нее:

- территория торгового центра

Территория транспортной инфраструктуры

из нее:

- территория комплекса по продаже и  тех.обслуживанию автомобилей

- территория АЗС

Прочие территории
	га

-"-
-"-
-"-
-"-
-"-
	-

-

-

-
-
-
	7,95
7,95
3,4
1,76

1,64

0,1

	1.3.
	Коэффициент застройки
	%
	-
	19,7

	1.4.
	Коэффициент плотности застройки
	тыс м2 общ.площ/га
	-
	3,3

	1.5.
	Из общей территории проектирования

- земли частной собственности
	га
	12,7
	-

	2.

2.1.
	Нежилой фонд

Общая площадь нежилого фонда

из нее:

- торгового комплекса

- комплекса по продаже и тех.обсл.а/м

- АЗС
	тыс.м2 общ. площ.зданий
	-

-

-

-
	38,23

29,0

8,7

0,53

	3.

3.1.
	Объекты социального и культурно-бытового обслуживания населения

Непродовольственная торговля 
	тыс. м2 торг. площ
	-
	10,0

	3.2.
	Аптеки
	тыс. м2 общ. площ.
	-
	0,15

	3.3.
	Общественное питание
	посад.места
	-
	65

	3.4.
	Филиалы сбербанка
	операц.место
	-
	1

	4.

4.1.
	Транспортная инфраструктура

Протяженность улично-дорожной сети

в том числе:

- улицы общегородского значения

- улицы районного значения

- местные проезды
	км
	-

-

-
	0,045

0,9

0,59

	5.
	Инженерное оборудование и благоустройство территории


	  
	
	

	5.1 
	Водопотребление - всего 
	куб.м / сут.

	-
	196,78

	5.2 
	Водоотведение 
	-"-


	-
	89,94

	5.3 
	Электропотребление 
	Гкал / час

	-
	

	5.4 
	Расход газа 
	млн.куб.м / год


	-
	

	5.5 
	Общее потребление тепла на отопление, вентиляцию, горячее водоснабжение


	Гкал/час 
	
	3,96

	5.6 
	Количество твердых бытовых отходов 
	тыс.куб.м /сут


	
	

	  
	в том числе утилизируемых


	-"-
	
	


 IV. ГРАФИЧЕСКИЕ МАТЕРИАЛЫ

V. ПРИЛОЖЕНИЯ

ОАО «АрхиГрад», 2009 г.

