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ВВЕДЕНИЕ 

Проект планировки территории жилого массива "Лахденкюля-III" в границах земельного 

участка 10:07:0042811:378 разработан ООО «АКП» на основании: 

- «Градостроительного кодекса Российской Федерации» 29 декабря 2004 г. №190-ФЗ (ред. 

от 13.07.2015) (с изм. и доп., вступ. в силу с 19.10.2015); 

- «Земельного кодекса Российской Федерации» от 25.10.2001 N 136-ФЗ (ред. от 05.10.2015) (с 

изм. и доп., вступ. в силу с 19.10.2015); 

- Федерального закона от 23.06.2014 N 171-ФЗ (ред. от 29.06.2015) "О внесении изменений в 

Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской 

Федерации"; 

- СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 

поселений»; 

- Региональных нормативов градостроительного проектирования «Градостроительство. 

Планировка и застройка городских и сельских поселений, городских округов Республики Карелия», 

утвержденных Постановлением Правительства Республики Карелия от 7 октября 2008 года № 

210-П»; 

- Закона РК от 29.12.2015 № 1979-ЗРК «О некоторых вопросах градостроительной 

деятельности в Республике Карелия»; 

- Генеральный план и Правила землепользования и застройки Сортавальского городского 

поселения; 

- СниП 11-04-2003 «Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и 

утверждения градостроительной документации»; 

- Постановление №16-П от 15.06.2017 г. о подготовке документации «Проект планировки и 

проект межевания территории жилого массива «Лахденкюля-III»; 

- Инженерно-геодезические изыскания выполненные ООО «АКП» в 2017г.; 

Основной задачей проекта является обеспечение устойчивого развития территории, 

выделение элементов планировочной структуры, установление границ земельных участков, на 

которых расположены объекты капитального строительства, границ земельных участков, 

предназначенных для индивидуального жилищного строительства и размещения линейных 

объектов внутри квартала застройки. Проектом не рассматривается планировка территории под 

инженерные сети вне жилого массива "Лахденкюля-III". 
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ПОЛОЖЕНИЯ О РАЗМЕЩЕНИИ ОБЪЕКТОВ И ХАРАКТЕРИСТИКАХ РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ 

1. ПЛАНИРУЕМЫЕ К РАЗМЕЩЕНИЮ ОБЪЕКТЫ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

Проектируемый объект – жилой массив "Лахденкюля-III". 

Объект расположен в п. Лахденкюля Сортавальского городского поселения, площадь 

элемента планировочной структуры составляет 44837 м2. В соответствии с Генеральным планом 

и Правилами землепользования и застройки Сортавальского городского поселения территория 

проекта планировки, расположена в зоне "Ж-3" градостроительного зонирования городского 

поселения. Зона "Ж-3" - зона индивидуальной жилой застройки.  

Объектов культурного наследия на рассматриваемой территории нет. 

Территория планировки не попадает в охранные зоны водных объектов. 

Территория планировки находится в границах земельного участка 10:07:0042811:378. 

На рассматриваемой территории планировки зоны для размещения объектов капитального 

строительства федерального и регионального значения отсутствуют. Зоны для размещения 

объектов капитального строительства местного значения представлены территорией для 

размещения сетей инженерно-технического обеспечения в границах красных линий и линий 

застройки вдоль основного и вспомогательных проездов, к которым примыкает рассматриваемая 

территория планировки. 

 

1.1. ПРОЕКТНАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ ТЕРРИТОРИИ ЗАСТРОЙКИ 

Проектом предусматривается застройка территории индивидуальными жилыми домами. На 

рассматриваемой территории выделено 8 земельных участков для строительства индивидуальных 

домов. 

Параметры застройки планируемой территории, определяемые Правилами землепользования 

и застройки зоны "Ж-3": 

- основной вид разрешённого использования - для индивидуального жилищного 

строительства; 

- предельные размеры участков для размещения индивидуального жилого дома в зоне "Ж-

3" (min –400м2, max -1500м2); 

- максимальная высота индивидуальных жилых домов и объектов малоэтажной жилой 

застройки – 3 этажа; 

- минимальные отступы от индивидуального жилого дома до красной линии улиц – 5 м; 

- минимальные отступы от индивидуального жилого дома до красной линии проездов – 3 м; 

- минимальные отступы от индивидуального жилого дома до ограждения участка – 4,5 м; 

- максимальный процент застройки участков для индивидуальных жилых домов – 30 %. 

 

2. ХАРАКТЕРИСТИКИ ПЛАНИРУЕМОГО РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ 

Описание квартала застройки 

Планировочная организация территории учитывает конфигурацию участка, заложенную в 

Генеральный план, инженерно – транспортную инфраструктуру, имеющиеся планировочные 

ограничения, существующую ситуацию, задание заказчика. 

Застройка территории осуществляется индивидуальными жилыми домами малой этажности. 

Каждый дом предназначен для проживания одной семьи и имеет выход на придомовой 

участок. 

Проектом предусмотрено установление красной линии, формирующей существующий и 

проектируемый проезды местного значения к которым примыкает планируемый квартал 

застройки.  
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Минимальные расстояния между участков вдоль проездов приняты с учетом размещения 

инженерных коммуникаций: водопровод, канализация, электроснабжение, электроосвещение, 

дождевая канализация, газоснабжение, сети связи. 

Линии застройки участков внутри квартала определяются Правилами землепользования и 

застройки, и принимаются на расстоянии не менее 3-х м от границ участков вдоль проездов. 

Жилой фонд 

На территории застройки размещается 8 индивидуальных домов, предназначенных для 

проживания одной семьи. Общая площадь застройки участков составляет до 2855 м2. 

Объекты общественного назначения 

Перспективные объекты общественно-делового назначения жилой застройки размещаются 

в пределах пешеходной доступности в районе жилого массива "Лахденкюля- III", расположенных в 

территориальной зоне "ОД-2".   

Коммунальные объекты 

Перспективные объекты коммунального назначения (электрическая трансформаторная 

подстанция) планируемой жилой застройки размещаются вне проектируемой территории в северо-

восточной части п. Лахденкюля. Строительство объектов коммунального назначения на участке 

застройки для обслуживания планируемой застройки не требуется. 

Озеленение территории 

Система зеленых насаждений микрорайона представлена следующими структурными 

элементами: 

- газонами и посадками зеленых насаждений в системе проездов (древесно-кустарниковая 

растительность); 

- газонами и посадками зеленых насаждений придомовых территорий (древесно-

кустарниковые посадки, в том числе линейного характера, разделяющие придомовые территории 

от смежных территорий и проездов). 

 

3. ХАРАКТЕРИСТИКИ РАЗВИТИЯ СИСТЕМЫ ТРАНСПОРТНОГО ОБСЛУЖИВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ 

Улично-дорожная сеть 

Подъезд к проектируемой жилой застройке предусмотрен по существующему основному 

проезду шириной 6 м от ул. Бондарева. Ограничение скоростного режима по существующему 

основному проезду 40 км/час. 

Дорожная сеть внутри квартала жилой застройки решена двусторонним и двумя 

односторонними проездами. Двусторонний проезд шириной 6 м, общей длиной 109 метров, проезд с 

односторонним движением шириной 3,5 м, общей длиной 253 метра. 

Проезды с односторонним движением обозначаются дорожными знаками: 3.1-Въезд запрещен, 

5.5-Дорога с односторонним движением, 5.6-Конец дороги с односторонним движением.  

Поперечные профили дорог 

Для основного проезда принят поперечный профиль земляного полотна городского типа (с 

бордюром) двухскатный, шириной проезжей части 6 м, с тротуаром шириной 1м с каждой стороны. 

Конструкция дорожной одежды для основных проездов принята капитального типа с 

асфальтобетонным покрытием. 

Для второстепенных проездов принят поперечный профиль земляного полотна городского 

типа (с бордюром) двухскатный, шириной проезжей части 3,5 м, с тротуарами шириной 1м с одной 

и с двух сторон. Конструкции дорожных одежд для второстепенных проездов приняты 

капитального типа с асфальтобетонным покрытием. 
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Баланс проектируемой дорожной сети 

№ п/п Категория улицы и дороги 
Протяжен- 

ность, м 
Ширина, м Площадь, м2 

1 2 3 4 5 

1 Проезд с двусторонним движением 109 6 654 

2 Проезд с односторонним движением 253 3,5 886 

 Итого: 362  1540 

 

Пассажирский транспорт и автостоянки 

Обслуживание общественным транспортом района жилой застройки предусматривается в 

соответствии с транспортной схемой г. Сортавала. 

Открытые стоянки легковых автомобилей предусмотрены с учетом высокой 

автомобилизации населения из расчета 1 машиноместо на один индивидуальный жилой дом. 

Стоянки предусматриваются индивидуальные в границах каждого земельного участка. 

 

4. ПРОЕКТНЫЙ БАЛАНС ТЕРРИТОРИИ ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ 

 

№ п/п Наименование показателей Ед. изм. Кол-во 

1 2 3 4 

1 
Площадь элемента планировочной 

структуры 
м2 44837 

2 

Количество/общая площадь участков для 

индивидуального жилищного  

строительства 

штук/м2 8/9519 

3 
Количество/общая площадь участков для 

коммунального обслуживания 
штук/м2 1/30403 

4 

Площадь проездов, дорог, стоянок с 

асфальтобетонным покрытием и тротуаров 

с асфальтобетонным или плиточным 

покрытием 

м2 2461 

5 

Площадь озеленения с учетом озеленения 

территории общественного пользования и 

участков для индивидуального жилищного 

строительства 

м2 9116 

6 Территория под зданиями и сооружениями м2 2855 

 

5. ХАРАКТЕРИСТИКИ РАЗВИТИЯ СИСТЕМ ИНЖЕНЕРНО-ТЕХНИЧЕСКОГО ОБЕСПЕЧЕНИЯ 

В проекте планировки территории рассматривается размещение систем инженерно-

технического обеспечения в границах жилого массива "Лахденкюля-III". 

Инженерно-техническое обеспечение прилегающих территорий обеспечивается 

существующими и перспективными инженерными сетями, определяемыми Генеральным планом и 

программами развития городских инженерных сетей. 

Проектируемые инженерные сети размещаются в пределах поперечных профилей проездов 

под тротуарами и газонами в траншеях. В полосе между красной линией и линией застройки 

размещаются кабельные сети (силовые, связи, сигнализации, диспетчеризации и др.). 
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5.1. Теплоснабжение 

Централизованного теплоснабжения не предусматривается. Отопление и обеспечение 

горячей водой жилых домов и других объектов принято автономное, позволяющее производить 

тепловую энергию рядом со строением либо на самой территории объекта. 

5.2. Водоснабжение и водоотведение 

Данным проектом учитываются перспективные места для прокладки магистральных сетей 

водопровода и канализации.  

Проектные решения по водоснабжению и водоотведению потребителей планируемой 

застройки будут разработаны проектной организацией имеющей допуск к соответствующему 

виду работ на основании технических условий ООО «Карелводоканал». 

5.2.1. Дождевая канализация 

Данным проектом учитываются перспективные места для прокладки сети дождевой  

канализации.  

Проектные решения по отводу поверхностного стока  с проектируемой территории 

застройки по рельефу и системой ливневой канализации к перспективному коллектору дождевой 

канализации будут разработаны проектной организацией имеющей допуск к соответствующему 

виду работ на основании технических условий ООО «Карелводоканал». 

5.3. Электроснабжение 

Проектом предусмотрены перспективные места для электроснабжение потребителей с 

подключением к перспективным электросетям п Лахденкюля. Проектные решения по прокладке 

распределительной сети электроснабжения 0,4кВ по кварталу жилой застройки будут 

разработаны проектной организацией имеющей допуск к соответствующему виду работ на 

основании технических условий. 

Потребителями электроэнергии проектируемой застройки являются индивидуальные жилые 

дома с электроплитами. 

Удельная расчетная электрическая нагрузка электроприемников на один жилой дом 

составляет 4,5 кВт. 

Расчетная электрическая нагрузка электроприемников на проектируемую застройку 

составляет 4,5х8=36 кВт. 

Максимальная установленная электрическая мощность на один жилой дом составляет: 15 

кВт. По степени надежности электроснабжения - III категория. 

5.4. Наружное освещение 

Наружное электроосвещение территории застройки предусматривается светильниками на 

опорах, с воздушной или подземной линией электроснабжения. 

Подключение наружного электроосвещения осуществляется от шкафа перспективного 

уличного освещения в п. Лахденкюля.  

Проектные решения по наружному освещению проектируемой территории застройки будут 

разработаны проектной организацией имеющей допуск к соответствующему виду работ на 

основании технических условий. 

5.5. Сети связи 

Проектом предусматривается перспективные места обеспечения объектов, расположенных 

на планируемой территории в границах жилого массива "Лахденкюля- III", следующими видами 

сетей связи: 

- телефонизация и сеть Интернет; 

- проводное вещание (радиофикация); 

- системы индивидуального приема телевидения; 

- пожарной сигнализацией. 



 

 
Изм. 

 
Кол.уч 

 

№ док. 

 

Подпись 

 
Дата 

17/12-03-ППТ-ОЧ.ПЗ 
Лист 

 
7 

 

И
н
в
. 
№

 п
о
д
л
. 

 

П
о
д
п
. 
и
 д

а
т
а
 

 
 В

з
а
и
. 
и
н
в
. 
№
 

Формат 

 

А4 

 

Копировал: 

 

 
Лист 

Проектные решения по прокладке сети связи проектируемой территории застройки будут 

разработаны проектной организацией имеющей допуск к соответствующему виду работ на 

основании технических условий. 

5.6. Твердые бытовые отходы 

Сбор твердых бытовых отходов (ТБО) запроектирован в индивидуальные контейнеры на 

придомовых участках индивидуальных жилых домов. Вывоз ТБО предусматривается по договору со 

специализированной организацией, на полигон ТБО. 

 

6. ИНЖЕНЕРНАЯ ПОДГОТОВКА ТЕРРИТОРИИ 

Вертикальная планировка территории решена на основании топографических изысканий. 

Инженерной подготовкой территории предусматриваются мероприятия по организации 

рельефа и водоотводу: 

- выторфовка, с заменой минеральным грунтом; 

- устройство подсыпок пониженных мест; 

- планировка территории и поверхностный водоотвод. 

За основу принято сохранение естественного рельефа с целью максимального сохранения 

зеленых насаждений и почвенного покрова, что также ведет к минимальным объемам земляных 

работ. Срезка выполняется только на отдельных возвышенных участках с целью сопряжения улиц 

и проездов с нормативными уклонами. 

На участках застройки предусматривается снятие растительного слоя почвы для 

последующей рекультивации. 

Устройство подсыпки отдельных участков территории обусловлено наличием пониженных 

участков местности с необеспеченным поверхностным стоком и созданием условий для 

водоотвода. 

 

7. ОСНОВНЫЕ ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ ПРОЕКТНЫЙ БАЛАНС ТЕРРИТОРИИ 

ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ 

№ п/п Наименование показателей Ед. изм. Количество 

1 2 3 4 

1 Площадь элемента планировочной структуры м2/га 44837/4,48 

 в том числе:   

 - площадь участков для ИЖС м2 9519 

 - площадь участков коммунального обслуживания м2 30403 

 - площадь проездов, тротуаров, автостоянок м2 2461 

 - зеленые насаждения м2 9116 

2 Территория застройки   

 
- минимальная общая площадь индивидуального 

жилого дома 
м2 240 

 

- максимальный процент застройки земельного 

участка для индивидуального жилищного 

строительства 

% 30 

3 Жилой фонд   

 - количество индивидуальных жилых домов шт. 8 

 - этажность застройки этаж 1, 2, 3 

4 Сооружения транспортной инфраструктуры   

 - протяженность дорожной сети м 362 

 - площадь проездов, тротуаров, автостоянок м2 2461 
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