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Введение
Основание для проектирования.

Генеральный план сельского поселения Толбазинский сельсовет муниципального района Аургазинский район Республики Башкортостан (далее «Генплан СП Толбазинский сельсовет МР Аургазинский район РБ») выполнен в соответствии с муниципальным контрактом. 

Цель работы.
Целью данного проекта является определение назначения территорий, исходя из совокупности социальных, экономических и иных факторов в целях обеспечения устойчивого развития территорий, развития инженерной, транспортной и социальной инфраструктуры, обеспечения учета интересов граждан и их объединений, Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, муниципальных образований.


Генеральный план рассчитан на реализацию до 2034 года.


Основная задача.
Обеспечение градостроительными средствами стабильное функционирование и взаимосвязанное развитие населенных пунктов, как составной части системы расселения Республики Башкортостан, транзитно-коммуникационной, инженерной и составляющей инфраструктур. Проектные решения являются основой последующих стадий градостроительного проектирования (проекты планировок территорий и т.д), разработок жилищных и социальных программ.

Глава I.Перечень мероприятий по территориальному планированию


1.1.Мероприятия по формированию функционального зонирования территории. Параметры функциональных зон.


Мероприятия по формированию функционального зонирования территории.

Проектом предлагается оптимизация существующего функционального зонирования с учетом положений социально-экономического развития, демографических показателей, комплексной оценки территории.


Параметры  функциональных зон.
	Наименование функциональных зон
	Параметры функциональных зон

	Жилые зоны

	Зона застройки многоквартирными домами выше 5 этажей
	Коэффициент застройки-0,4;

Коэффициент плотности застройки-1,2

	Зона застройки малоэтажными, многоквартирными домами (2-4 этажа)
	Коэффициент застройки-0,4;

Коэффициент плотности застройки-0,8

	Зона застройки индивидуальными жилыми домами
	Коэффициент застройки-0,2;

Коэффициент плотности застройки-0,4

	Зона застройки многоквартирными домами в зоне действия ограничений
	Коэффициент застройки-0,4;

Коэффициент плотности застройки-1,2

	Зона застройки индивидуальными жилыми домами в зоне действия ограничений
	Коэффициент застройки-0,2;

Коэффициент плотности застройки-0,4

	Общественно-деловые зоны

	Зона размещения многофункциональной общественно-деловой застройки
	Коэффициент застройки-1,0;

Коэффициент плотности застройки-3,0

	Зона размещения объектов здравоохранения
	Коэффициент застройки-0,8;

Коэффициент плотности застройки-2,4

	Зона размещения объектов оздоровительных учреждений
	Коэффициент застройки-0,8;

Коэффициент плотности застройки-2,4

	Зона размещения объектов высшего и среднего специального образования
	Коэффициент застройки-0,8;

Коэффициент плотности застройки-2,4

	Зона размещения социальных объектов
	Коэффициент застройки-0,8;

Коэффициент плотности застройки-2,4

	Зона размещения встроено-пристроенных объектов обслуживания
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Зона размещения объектов дошкольного, начального общего и среднего образоваия
	Коэффициент застройки-0,8;

Коэффициент плотности застройки-2,4

	Производственные зоны, зоны инженерно-транспортной инфраструктуры

	Зона размещения производственных объектов
	Коэффициент застройки-0,8;

Коэффициент плотности застройки-2,4

	Зона размещения коммунально-складских и инженерных объектов
	Коэффициент застройки-0,6;

Коэффициент плотности застройки-1,8

	Зона размещения карьеров
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Зона размещения подсобных хозяйств
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Зона размещения водозаборных сооружений
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Зона размещения очистных сооружений
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Зона размещения объектов транспорта
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Зона размещения технопарка
	Коэффициент застройки-0,6;

Коэффициент плотности застройки-1,8

	Зона размещения производственных территорий, подлежащих рекультивации
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Полоса отвода железной дороги
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Зоны специального назначения

	Зона существующих, сохраняемых кладбищ
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Зона проектируемых кладбищ
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Зона проектируемого крематория
	В соответствии с нормативами и техническими регламентами

	Зона размещения скотомогильников
	В соответствии с нормативами и техническими регламентами

	Зона размещения полигона ТКО
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Зона размещения военных объектов
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Зона спецназначения УВД
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Зоны рекреационного назначения

	Зона зеленых насаждений общего пользования
	Не менее 16 м2/чел.

	Водные поверхности
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Лесопарки
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Зона размещения пляжа
	Не менее 8м2 на посетителя

	Зона размещения физкультурно-спортивных сооружений
	В соответствии с нормативами и техническими регламентами

	Зоны размещения зеленых насаждений

	Зоны размещения зеленых насаждений специального назначения (санитарно-защитные, водоохранные)
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Городские леса
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Прочие зеленые насаждения
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Зоны сельскохозяйственного использования

	Пашни подсобных хозяйств
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	Коллективные сады
	В соответствии с расчетами, нормативами и техническими регламентами

	
	



1.1.1.Мероприятия для развития жилой застройки


Проектом предлагается прогнозная численность населения сельсовета по проекту на расчетный срок 13,1 тыс.чел.


Средняя жилищная обеспеченность на расчётный срок составит 35,0 кв.м/чел. Объёмы нового жилищного строительства по генеральному плану составят 102 тыс.кв.м.

В с.Толбазы  предусматривается индивидуальная застройка с участками. Развитие остальных населенных пунктов сельсовета на расчетный срок за существующую границу населённого пункта предусматривается в д.Юламаново, д.Чулпан. В с.Толбазы предусмотрены территории для перспективного развития за пределами расчетного срока (после 2039 года).


1.1.2.Мероприятия по общественному использованию объектов капитального строительства
Проектом принята ступенчатая система обслуживания: эпизодическое, периодическое, повседневное обслуживание.

За единицу расселения, в границе которой проектом предусматривается размещение основных учреждений повседневного обслуживания, принята районная и местная системы расселения. С.Толбазы является центром районной и местной систем расселения. Соответственно размещаются объекты культурно-бытового и социального обслуживания, в том числе для обслуживания населения всего район и сельсовета.

На первую очередь включены объекты повседневного обслуживания.

Обслуживание сельских населенных пунктов за пределами радиусов доступности осуществляется передвижными средствами, дополняющими сеть стационарных учреждений. 


1.1.3.Мероприятия по коммунальному обслуживанию

Проектом предусматривается размещение объектов жилищно-эксплуатационного управления в с.Толбазы, очистных сооружений. 

1.1.4.Мероприятия для развития предпринимательства

На территории сельсовета предусмотрены площадки по размещению объектов торговли и обслуживания для развития предпринимательской деятельности.

1.1.5.Мероприятия для развития отдыха (рекреация)
Создание особых рекреационных территорий не предполагается. Проектом сохраняются территории лесных массивов с возможностью отдыха местного населения.

1.1.6.Мероприятия для развития производственной деятельности

Проектом предлагается формирование двух производственных площадок для размещения предприятий 4-5 класса опасности для малого и среднего бизнеса на территории сельсовета к востоку и северо-востоку от автодороги «Уфа-Оренбург» напротив с.Толбазы.

1.1.7.Мероприятия по охране природных территорий

Проектом предусмотрено сохранение существующей структуры природного карскаса.  


1.1.8.Мероприятия для развития историко-культурной деятельности

На территории не проводился мониторинг недвижимых объектов культурного наследия, существует большая вероятность дальнейшего обнаружения памятников. Для определения наличия или отсутствия таковых на запрашиваемых территориях необходимо провести мониторинг территории.

Проектом предусматривается сохранение существующих памятных мест местного значения.

1.1.9.Мероприятия по формированию структуры водных объектов
Проектом предусмотрено сохранение существующей структуры водных объектов. Для благоустройства водоемов необходимо произвести следующие инженерные мероприятия: засыпка мелководий; дноуглубление; расчистка берегов, планировка береговой полосы. 

1.1.10.Мероприятия по формированию территорий общего пользования


Проектом предлагается сохранение существующих территорий общего пользования и их развитие на вновь осваиваемых с учетом сложившейся застройки.

1.1.11.Мероприятия по ритуальному обслуживанию

Проектом предлагается расширение существующего кладбища в с.Толбазы.

1.1.12.Мероприятия для развития объектов специальной деятельности

Проектом предлагается сохранение существующих скотомогильников. 

Существующий полигон ТКО определен как полигон ТКО переходного периода с дальнейшим размещением на его территории мусороперегрузочного пункта (строительство предполагается в 2020г). 

Проектом определены территории для размещения контейнерных площадок на территории сельсовета. 


1.1.13.Мероприятия для ведения садоводства

Проектом предлагается сохранение существующих территорий для ведения садоводства без развития.

1.2.Мероприятия по развитию транспортной инфраструктуры


1.2.1.Мероприятия по развитию инфраструктуры внешнего транспорта

Проектом не предусмотрены мероприятия для развития железнодорожного, воздушного транспорта из-за отсутствия инфраструктуры. 
Трубопроводный транспорт развивается в соответствии с отраслевыми программами.

Проектом предлагается:

· произвести реконструкцию автодороги межмуниципального значения Давлеканово-Толбазы с целью устройства асфальтобетонного покрытия проезжей части;

· завершение проектирования и строительства объездной автодороги с.Толбазы;

· строительство подъездных производственных автодорог для проектируемых территорий малого и среднего бизнеса. 


1.2.2.Мероприятия по развитию инфраструктуры улиц и дорог
Проектом предусматривается благоустройство всех улиц с устройством проезжей части, тротуаров, водопропускных труб, освещения, озеленения. Покрытие рекомендуется асфальтобетонное на щебеночном основании, водопропускные трубы железобетонные.
Проектом предлагается увеличить длину маршрутов пассажирского транспорта для охвата всех населенных пунктов сельсовета с устройством остановочных пунктов.

Проектом предлагается разместить СТО вблизи нового микрорайона, возле проектируемой АЗС.

1.3.Мероприятия по развитию инженерной инфраструктуры

Проектом предлагается сохранение и развитие инженерного обеспечения с учетом планируемого развития территорий с учетом отраслевых программ развития.

1.3.1.Мероприятия по развитию объектов теплоснабжения

Проектом предусматривается теплоснабжение для проектируемых отдельно стоящих общественных зданий и секционной застройки на новых территориях от автономных теплоисточников, в качестве которых могут быть предложены сертифицированные модульные котельные в двухконтурном исполнении, работающие на природном газе низкого давления.

1.3.2.Мероприятия по развитию объектов газоснабжения
Исходя из планировочной структуры, проектируются газовые сети и газорегуляторные пункты. Расчетный объем потребления газа без учета промышленных предприятий составит 11,2 тыс.м3/час; 26 млн.м3/год.

1.3.3.Мероприятия по развитию объектов водоснабжения

Принципиальная схема подачи воды в с.Толбазы остается без изменений. Настоящим проектом предусматривается обеспечить системой центрального водоснабжения деревни Чулпан и Юламаново от Аургазинского группового водопровода.

В микрорайоне Центр предусматривается насосная станция подкачки для поддержки требуемого давления на тех участках водопроводной сети, которые расположены на территории с высокими отметками поверхности земли.


Проектируемые сети хозяйственно-питьевого противопожарного водопровода обеспечивают пропуск потребного количества воды с учетом пожарного расхода (максимальное водопотребление + пожар).
Расчетный объем потребления воды без учета промышленных предприятий составит 3140 м3/сут.

1.3.4.Мероприятия по развитию объектов водоотведения

Централизованная система канализации отсутствует. Проектом предусматривается централизованное канализование с.Толбазы, д.Чулпан и д.Юламаново. 


На территории села предусматриваются самотечные коллекторы до проектируемых канализационных насосных станций, далее стоки по напорным коллекторам направляются на проектируемые очистные сооружения. Проектом предусматривается строительство биологических очистных сооружений  производительностью 3,5 тыс.м3/сут.

Расчетный объем водоотведения без учета промышленных предприятий составит 3140 м3/сут

1.3.5.Мероприятия по развитию объектов электроснабжения

С учетом перспективы роста электропотребления, электроснабжение проектируемой территории будет осуществляться от ПС 110/35/6 кВ «Толбазы» (2х16 МВА), ПС 110/35/10 кВ «Толбазы-2» (2х25 МВА).

       
Расчетный объем электропотребления без учета промышленных предприятий составит 10,3 тыс.кВт.

1.3.6.Мероприятия по развитию объектов телефонизации

Потребность в телефонах принята из расчета 100% охвата для жилых зданий и минимальное необходимое количество телефонных номеров для административно-хозяйственных объектов и культурно бытовых учреждений и т.п. 
Расчетный объем абонентов без учета промышленных предприятий составит 15,7 тыс.абонентов.

1.4.Мероприятия по инженерной подготовке территории

Проектом предусматривается максимальное сохранение существующих отметок, и только небольшие срезки и подсыпки территории, для придания минимального или максимального уклона, необходимые для обеспечения самотечного водоотвода территории.
Для предупреждения роста и благоустройства оврагов и логов необходимо провести ряд инженерных мероприятий: отвод поверхностных вод; крутые склоны уложить и благоустроить; произвести частичную подсыпку грунта; создать травяной покров на склонах и дне оврагов; создать защитные полосы из деревьев и кустарников. 


Мероприятия по борьбе с карстовыми явлениями рекомендуется разработать специализированным организациям.

1.5.Мероприятия по охране окружающей среды

Охрана воздушного бассейна 

Проектом предложено максимально исключить грузовое движение из селитебных территорий. 


Параметры проектируемых улиц, соответствующие их классификации, заложенные в проекте, а также их озеленение будут способствовать снижению загрязнения атмосферного воздуха. 


Проектом также предлагается:


- совершенствование технологических процессов, внедрение малоотходных технологий;


- увеличение доли природного газа в топливном балансе;


- отопление жилых индивидуальных домов от местных источников тепла (АОГВ) на природном газе;


- оснащение стационарных источников газо-пылеулавливающим оборудованием;


- озеленение санитарных зон и территорий предприятия;


- мониторинг состояния атмосферного воздуха.
Охрана водных ресурсов включает следующие аспекты:

- обеспечение населения качественной водой;

- рациональное использование водных ресурсов;

- предотвращение загрязнения водоемов;

- безопасность гидротехнических сооружений;

- охрана от вредного воздействия вод;

- соблюдение специальных режимов на территория санитарной охраны водоисточников и водоохранных зон водоемов;

- действенный контроль над использованием водных ресурсов и их качеством.
Охрана почв, растительности, лесов.

Мероприятия по защите почв разрабатываются в каждом конкретном случае, учитывающем категорию их загрязнения, и должны предусматривать:

· рекультивацию и мелиорацию почв, восстановление плодородия;

· введение специальных режимов использования;

· изменение целевого назначения;

· защиту от загрязнения шахтными водами. Кроме того, в жилых зонах, включая зоны повышенного риска, в зоне влияния транспорта, захороненных промышленных отходов (почва террито​рий, прилегающих к полигонам), в местах складирования промышленных и бытовых отходов, на территории санитарно-защитных зон должен осуществ​лять мониторинг состояния почвы.

Защита от электромагнитного излучения и транспортных коммуникаций
Проектом определены технические коридоры и рекомендуемые санитарно-защитные зоны.
Санитарная очистка


Проектом предлагаются следующие мероприятия по охране 

окружающей среды при обращении с отходами:
· Централизованный сбор и вывоз ТКО с территории сельского поселения на расчетный период  планируется обеспечивать региональным оператором,  в соответствии с региональной программой в области обращения с отходами;
· жидкие отходы из неканализованных домовладений вывозить ассенизационным вакуумным транспортом на проектируемые очистные сооружения;
· организовать планово-регулярную механизированную уборку усовершенствованных покрытий в летнее и зимнее время;
· организовать вывоз ртутьсодержащих ламп на близлежащие лицензированные пункты приема ртутьсодержащих ламп, ртутных градусников, ртутьсодержащих приборов;
· существующий полигон ТКО определен как полигон ТКО переходного периода с дальнейшим размещением на его территории мусороперегрузочного пункта (строительство предполагается в 2020г);
· 
проектом определены территории для размещения контейнерных площадок на территории сельсовета;
· сельскохозяйственные отходы (навоз) складируются на территории хозяйств и практически не вывозятся; биологические отходы вывозятся на существующие скотомогильники.
Глава II. Сведения о видах и наименованиях планируемых для размещения объектов федерального значения, объектах регионального значения, объектов местного значения, их основные характеристики, их местоположение, а также характеристики зон с особыми условиями использования территорий в случае, если установление таких зон требуется в связи с размещением таких объектов


2.1.Объекты местного значения

Объекты социального и культурно-бытового обслуживания
	№ 

на плане
	Наименование
	Краткая характеристика объекта
	Статус объекта
	Функциональная зона
	Местоположение

	Общеобразовательные организации и дошкольные образовательные  организации

	159
	Начальная школа 
	120 учащихся
	Проект существует
	Жилая
	Северный микрорайн №2 с.Толбазы

	168
	Школа
	225 учащихся
	Проектируемая
	Жилая
	д.Чулпан

	
	Детский сад
	90 мест
	Проетируемый
	Жилая
	д.Чулпан

	160
	Детский сад
	48 мест
	Проект существует
	Жилая
	Северный микрорайн №2 с.Толбазы

	Медицинские организации 

	158
	ФАП
	1 объект
	Проект существует
	Жилая
	Северный микрорайн №2 с.Толбазы

	171
	Врачебная амбулатория
	1 объект
	Проектируемая
	Жилая
	д.Чулпан

	Объекты физкультуры и спорта

	170
	Бассейн


	25Х8,5 зеркала воды

32 чел. сутки
	Проект существует
	Жилая
	с.Толбазы, ул.Ленина, д.103г,

земельный участок 02:05:130113:711

	
	Спортивный зал 
	48 чел. сутки
	Проектируемый
	Жилая
	

	156
	Открытый спортивный стадион
	500 мест
	Проектируемый
	Жилая
	

	Объекты рекреации

	156
	Парк отдыха 


	232 559 кв.м
	Реконструкция
	Зоны рекреационного назначения
	с.Толбазы,

земельный участок 02:05:130113:296



2.2.Объекты республиканского значения


Отсутствуют.


2.3.Объекты федерального значения


Отсутствуют.
Глава III. Основные технико-экономические показатели. 
                 Баланс территории.

Основные технико-экономические показатели

	№ №
	Показатели
	Единица измерения
	Сущ.

полож.
	Расчетный срок,

2039г.

	1
	2
	3
	4
	5

	1
	Территория в границах сельсовета всего,
в том числе:
	га/
%
	10185,78/
100,0
	10185,78/
100,0

	1.1
	территории в границах населённых пунктов всего
	«
	1621,25/
15,9
	1870,87/
18,4

	
	из них:
	
	
	

	
	с. Толбазы
	га
	1387,05
	1465,79

	
	д. Алексеевка
	«
	11,04
	11,04

	
	д. Культура
	«
	18,82
	18,82

	
	д. Никольск
	«
	19,16
	19,16

	
	д. Чулпан
	«
	43,10
	199,67

	
	д. Юламаново
	«
	142,08
	156,39

	1.2
	территории за чертой населённых пунктов всего
	га/

%
	8564,53/

84,1
	8314,91/

81,6

	2
	Население всего по с/с,
в том числе:
	тыс.чел.
	12,571
	13,1

	2.1
	с. Толбазы
	11, 868
	11, 868
	11,0

	2.2
	д. Алексеевка
	0,023
	0,023
	0,01

	2.3
	д. Культура
	0,053
	0,053
	0,04 

	2.4
	д. Никольск
	0,049
	0,049
	0,04

	2.5
	д. Чулпан
	0,075
	0,075
	1,51 

	2.6
	д. Юламаново
	0,503
	0,503
	0,50 

	2.7
	Плотность населения
	чел./кв.км
	8
	7

	3
	Жилой фонд 
	
	
	

	3.1
	Жилой фонд всего по с/с


	тыс.кв.м/

квартир, шт.
	356,487/
3162
	458,5/
4277

	
	в том числе:
	
	
	

	
	с. Толбазы
	«
	335,54/

2873
	389,37/

3386

	
	д. Алексеевка
	«
	0,69/

14
	0,69/

14

	
	д. Культура
	«
	1,21/

24
	1,21/

24

	
	д. Никольск
	«
	1,46/

26
	1,46/

26

	
	д. Чулпан
	«
	4,67/

66
	52,85/

668

	
	д. Юламаново
	«
	12,92/

159
	12,92/

159

	3.2
	Новое строительство всего, в том числе:
	«
	-


	102,01/

1115

	
	с. Толбазы
	«
	-
	53,83/

513

	
	д. Чулпан
	«
	-
	48,18/

602

	3.3
	Жилищная обеспеченность 
	кв.м/чел.
	28,4
	35,0


Примечание * - уточняется рабочими проектами

Предлагаемое распределение земельного фонда сельского поселения Толбазинский  сельсовет по категориям земель на расчетный срок 
	№№
	Наименование
	Сущ. полож.
	Расчетный срок 

	
	
	Общая площадь, га
	Общая площадь, га

	1
	2
	3
	5

	1
	Земли сельскохозяйственного назначения
	7624,64
	7312,66

	2
	Земли населенных пунктов
	1621,25
	1870,87

	3
	Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, земли обороны и пр.
	-
	69,46

	4
	Земли особо охраняемых территорий
	7,10
	-

	5
	Земли лесного фонда
	869,60
	869,60

	6
	Земли  водного фонда
	63,19
	63,19

	7
	Земли специального назначения
	-
	-

	
	Итого земель в административных границах
	10185,78
	10185,78


Приложение 1. Карты Генерального плана
ГД-1 Карта планируемого размещения объектов местного значения
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ГД-2 Карта границ населенных пунктов, входящих в состав 
сельского поселения
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ГД-3 Карта функциональных зон сельского поселения.
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