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1 Чертеж межевания территории. М 1:1000 ПМ-1 

Том IV Материалы по обоснованию проекта межевания территории  

 - Пояснительная записка  

 - Графические материалы:  

1 
Чертеж границ существующих и образуемых земельных участков, 

М 1:1000 
ПМ-2 

2 

Чертеж границ зон с особыми условиями использования 

территории, местоположения существующих и планируемых 

объектов капитального строительства, М 1:1000 

ПМ-3 
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Общие положения 

Документация по планировке территории жилого комплекса (далее - 

проект планировки территории, проектируемая территория) в х. Ветряк 

Яменского сельского поселения Рамонского муниципального района 

Воронежской области разработана на основании инвестиционного 

соглашения №1 от 23.03.2020г. в соответствии со ст. 46.9 

Градостроительного Кодекса РФ, а также иных нормативных правовых 

актов Российской Федерации, Воронежской области.  

 

 1. Положение о характеристиках планируемого развития территории, 

о плотности и параметрах застройки территории, о характеристиках 

объектов капитального строительства жилого, производственного, 

общественно-делового и иного назначения и необходимых для 

функционирования таких объектов и обеспечения 

жизнедеятельности граждан объектов коммунальной, транспортной, 

социальной инфраструктур 

 1.1. Развитие архитектурно-планировочной и функционально-

пространственной структуры территории 

В проектируемом участке выделены следующие функциональные зоны: 

- территория многоэтажной жилой застройки; 

- территория малоэтажной жилой застройки; 

- территория дошкольной образовательной организации; 

- территория объектов транспорта; 

- территория объектов инженерной инфраструктуры. 

Проектируемый участок планировочно разделен на 2 части проездом, 

имеющим направление запад-восток. Ширина проезжей части составляет 9,5 
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м. Вдоль этого проезда с северной стороны расположены проектируемые 4-х 

секционные жилые дома Г-образной конфигурации с применением секций 

объемно-блочного домостроения. 

В южной части проектируемого участка расположена жилая группа из 4-х 

домов «Г»-образной формы с применением секций объемно-блочного 

домостроения, состоящие из 4-х и 5-ти секций. Здесь же предполагается 

строительство отдельно стоящего здания детского сада на 270 мест на участке 

площадью 1,0260 га. 

Высота проектируемых жилых домов – 9 жилых этажей. 

 

На северо-востоке проектируемой территории расположены 

существующие малоэтажные многоквартирные жилые дома (таунхаусы), 

состоящие из 2-х и 3-х блоков.  

На территории проектируемого участка размещены гостевые автостоянки 

и автостоянки для длительного хранения автомобилей. В дворовых 

пространствах с учетом действующих норм и правил предусмотрены проезды 

и пешеходные дорожки, придомовые зеленые насаждения, площадки для 

отдыха взрослого населения, площадки для занятий физкультурой и спортом, 

а также игровые площадки для детей и площадки хозяйственного назначения.  

Площадь озелененной территории квартала (без учета территории 

площадок детского сада) составит 4,563117 га.  

Также в проекте учтено размещение отдельно стоящего магазина  

торговой площадью 700 м2 на территории площадью 0,4975 га. 

Для инженерного обеспечения проектируемой территории предусмотрено 

строительство 4 блочных комплектных трансформаторных подстанций, 
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котельной, канализационной насосной станции бытовых сточных вод, 

канализационной насосной станции ливневых стоков и очистных сооружений. 

Проектом предложена ориентировочная посадка зданий и сооружений. 

Показатели по застройке приняты из укрупненных расчетов, значения будут 

скорректированы при разработке индивидуальных проектов зданий и 

сооружений.  

Жилые дома на территории многоэтажной застройки с квартирами в 

первых этажах следует располагать, с отступом минимум 6 метров от красных 

линий. По красной линии допускается размещать жилые здания со 

встроенными в первые этажи или пристроенными помещениями 

общественного назначения. 

На участке многоквартирного жилого дома должны быть размещены: 

подъезды к входным группам, в том числе для специализированного 

автомобильного транспорта (пожарного, скорой помощи, иного 

специализированного транспорта); озелененные придомовые территории, 

пешеходные коммуникации для обеспечения подходов к входным группам 

жилого здания,  а также площадки – детские, спортивные, для отдыха жителей, 

хозяйственных целей; площадки для сбора твердых коммунальных отходов; 

гостевые стоянки.  

При проектировании проездов и пешеходных путей необходимо 

обеспечить возможность проезда пожарных машин к жилому дому. К зданиям 

многоквартирных жилых домов высотой 28 и более метров (9 и более этажей) 

подъезд пожарных автомобилей должен быть обеспечен с двух продольных 

сторон. Ширина проездов для пожарной техники должна составлять не менее 

4,2 м. В общую ширину противопожарного проезда, совмещенного с 

основным проездом к зданию, допускается включать тротуар, примыкающий к 

проезду. Расстояние от внутреннего края проезда до стены здания следует 

принимать не более 5-8 м для зданий высотой до 28 м.  
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Расстояния (бытовые разрывы) между длинными сторонами секционных 

жилых зданий приняты 40 метров; между длинными сторонами и торцами без 

окон из жилых комнат –10 м. 

Размеры удельных размеров площадок земельного участка под 

строительство 

 

№  
п/п 

 

Площадки 

 

Население  
чел. 

Удельные  
размеры  

площадок,  
м2/чел. 

Площадь, кв.м 

Норматив-

ная 
Проектная 

1 Для игр детей дошкольного и  
младшего школьного возраста 

2 850 0,7 1 995,0 1 995,0 

2 Для отдыха взрослого населения 2 850 0,1 285,0 285,0 

3 Для занятий физкультурой 2 850 2,0 5 700,0 5 700,0 

4 Для хозяйственных целей  2 850 0,3 855,0 855,0 

 Итого: 
  

8 835,0 8 835,0 

Примечания: 

1. Могут быть уменьшены, но не более чем на 50% удельные размеры площадок: для 

игр детей, отдыха взрослого населения и занятий физкультурой при застройке 

многоэтажными жилыми домами (согласно п. 1.3.10.6 региональных нормативов). 
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 Мероприятия по созданию доступной среды для маломобильных групп 

населения 

Проект выполнен с учетом требований по адаптации среды 

жизнедеятельности в соответствии с учетом потребности инвалидов и других 

маломобильных групп населения.  

В проекте предусмотрены условия беспрепятственного и удобного 

передвижения МГН по участкам к зданиям и по территориям сооружений с 

учетом требований градостроительных норм к параметрам путей движения.  

 

 1.2. Жилищное строительство 

 

Общая площадь проектируемой территории составляет – 12,406219 га. 

в т. ч. в красных линиях — 11,607519 га. 

Существующий жилищный фонд 

Существующий жилищный фонд представлен малоэтажными жилыми 

домами (таунхаусы). 

Общая площадь квартир – 1 180,2 м2 

Численность населения – 14 чел. 

Общая площадь жилого здания– 1 268 м² 

Площадь застройки – 813 м² 

Новое строительство 

Общая площадь квартир – 85 079,8 м2 

Жилищная обеспеченность – 30 кв.м/чел. 

Численность населения – 2 836 чел. 

Количество квартир – 1 615 шт. 

Общая площадь жилых зданий – 132 263,4 м2 

Показатели по застройке приняты из укрупненных расчетов, значения 

будут скорректированы при разработке индивидуальных проектов зданий и 

сооружений.  
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 1.3. Интенсивность использования территории 

Коэффициент застройки (Кз.) - отношение площади, занятой под 

зданиями и сооружениями (Sз.) к площади участка (Sуч.). 

Кз.= Sз./Sуч.,  

Кз.= 20 116,52/116075=0,17 

Таким образом, коэффициент застройки жилого квартала не 

превышает нормативного показателя - 0,4 и равен 0,17 

Коэффициент плотности застройки (Кпл.з.) - отношение площади 

всех этажей зданий и сооружений (Sзд.) к площади участка (Sуч.). 

Кпл.з.=Sзд./Sуч.,  

Кпл.з.= 140 328,4/116 075=1,2 

Таким образом, коэффициент плотности застройки жилого квартала 

не превышает нормативного показателя - 1,2 и равен 1,2. 

 

 1.4 Социальная инфраструктура 

Перечень предприятий и учреждений обслуживания 

№ п/п 
Наименование 

учреждений 

Един. 
измер. 

Норма на 1000 
чел. 

Требуется по 
норме 

Заложено в 
проекте 

 

Площадь 
участка, 

м2 

1 2 3 4 5 6 7 

Образовательные организации 

1. Дошкольные 
образовательные 
организации 

мест по демогра- 

фии 

(прогноз до 2020 
года)- 
40 

Мд/с = 40х 

2850/1000= 

114 

 

 

отдельно 
стоящее 

здание 

детского 
сада на 270 
мест 

1,026 га. 
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2. Общеобра-

зовательные 
организации 

мест 

 

По демогра- 

фии с 

учетом 

уровня охвата 
школьников X-

XI 

классов 

(стат.данные до 

2020 года) 
- 90 

Мш = 90х 

2850/1000= 

257 

 

 

-* - 

Медицинские организации, физкультурно-оздоровительные сооружения 

3. Аптека объект 

 

1 на 5 

тыс.жит. 
1 -*** - 

4. 

 

 

 

Амбулаторно- 

поликлини-

ческое 
учреждение 

посещ. 
в смену 

на 10 тыс. чел 
228,8 посещ. в 

смену**** 

0,285х 

228,8 =65 

-** - 

5. Помещения для 
физкуль- 

турно-оздорови 

тельных занятий 
населения 
(спортивно-

тренажерный 
зал) 

м2 

площ. 
пола 

60-80 2,85х60= 

171 

 

-*** - 

 

Предприятия торговли, бытового обслуживания 

6. Предприятия 
торговли 

м² торг. 
площ. 

300 

 

2,85х300= 

855,0 

Магазин -
700 кв.м,  
*** 

0,4975 га 

7. Предприятия 
бытового 
обслуживания 

раб. 
мест 

7 2,85х7= 

20 

-*** - 

8. Опорный пункт 
охраны порядка 

м² общ. 
площ. 

на 
жилую 
группу 

10 2,85х10= 

28,5 

-*** - 

 

Примечание:  

* Для обеспечения населения х. Ветряк Генеральным планом Яменского сельского 

поселения предусмотрено строительство общеобразовательной школы на 1600 мест на 

участке перспективного развития населенного пункта №10 п. Солнечного; 
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**Для обеспечения населения х. Ветряк Генеральным планом Яменского сельского 

поселения предусмотрено размещение поликлиники на 860 пос./см. на участке 

перспективного развития населенного пункта №10 п. Солнечного; 

*** Учтены существующие объекты, расположенные на прилегающей территории: 

 Аптеки в с. Ямное – 3 шт, в ТРЦ Сити-парк «Град» - 4 шт; 

 Предприятия торговли - ТРЦ Сити-парк «Град»; 

 Предприятия бытового обслуживания: ТРЦ Сити-парк «Град»; пожарная часть в 

с.Ямное,ул.Атамана Ефремова,21; парикмахерская в с.Ямное, ул.Строительная,1; 

 Опорный пункт охраны порядка: в с.Ямное, ул.Ленина,39; 

 Помещения для физкультурно-оздоровительных занятий населения (спортивно-

тренажерный зал): Фитнес-клуб в с.Ямное, ул.Советская,2б; СОК с ледовой ареной в 

с.Ямное,ул.Спортивная,24; спортивная площадка в с.Ямное, ул.Атамана Платова,2/1 

и ул.Ягодная,линия1. 

****Согласно постановлению правительства Воронежской области от 31.12.2013г. №1189. 

 

 1.5. Основные направления развития транспортного обслуживания 

территории 

На сегодняшний день доступ на проектируемую территорию 

осуществляется посредством въезда с автомобильной дороги А-134.  

Одним из мероприятий, предусмотренных генеральным планом 

Яменского сельского поселения, является «Строительство улицы в жилой 

застройке для обеспечения транспортной доступности жителей пос. 

Солнечный, с организацией съездов на А-134», шириной в красных линиях 15 

м. Дополнительные выезды будут предусмотрены на вышеуказанную улицу. 

На территории сельского поселения располагается 2 АЗС: в п. Солнечный 

и х. Ветряк. На территории п. Солнечный имеется также АГЗС. 

Проектируемая транспортная структура жилого квартала представлена 

системой основных и второстепенных проездов с возможностью доступа через 

проектируемую территорию жителей прилегающей индивидуальной жилой 

застройки. Основные пешеходные связи обеспечивают пешеходную 
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доступность до объектов обслуживания, остановок общественного транспорта 

и зон отдыха. 

В соответствии с п.1.3.10.4 РНГП , в пределах жилых территорий и на 

придомовых территориях с учетом требований СанПиН 2.1.2.2645-10 

предусмотрены открытые гостевые автостоянки для парковки легковых 

автомобилей посетителей. 

Общее расчетное количество парковочных мест в зоне застройки 

многоквартирными жилыми домами определяется как сумма мест гостевых 

стоянок (из расчета 40 м/мест на 1000 жителей) и мест паркования, 

хранения легкового автотранспорта, принадлежащего жителям, из расчета 1 

машино-место на 80 кв.м общей площади квартир. 

Нормативное количество машино-мест постоянного хранения для 

существующей и проектируемой жилой застройки:  

86 260,0 кв.м : 80 кв.м/1 м/м = 1 078 м/м.  

 

Нормативное количество гостевых стоянок для существующей и 

проектируемой жилой застройки:  

2 836 чел. х 40 м/м / 1000 чел. х 0,85 = 96 м/м* 

14 чел. х 40 м/м / 1000 чел. х 0,85 = 0,56 =1 м/м* 

*(Согласно п. 1.3.11 РНГП снижено на 15%) 

 

Суммарное количество машино-мест для жилой застройки составит: 

1 078 м/м + 96 м/м + 1 м/м = 1 175 м/м  

 

Количество парковочных мест на приобъектной автостоянке магазина 

970 кв.м. х 1м/м /50 кв.м х 0,85 = 17 м/м * 

*(Согласно п. 1.3.11 РНГП снижено на 15%) 
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Для дошкольных образовательных организаций предусмотрено 2 

машино-места. 

Гостевые парковочные места размещаются на уширениях основных 

проездов. Для длительного хранения автомобилей запроектированы 

подземные паркинги и наземные парковки. Все автопарковки находятся в 

пределах радиуса доступности.  

Расчет количества машино-мест 

№ 
п/п 

Наименование 
учреждений 

Един. 
измер. Норма 

Требуется 
по норме 

Запроектировано 

1 2 3 4 5 6 

1 

Для жилой 
застройки, всего 

 

 

машино-

мест 

 

 
1 175 1 175 м/мест 

- постоянное 
хранение 

 

1 м/м на 80 
кв.м. общ. 

пл. квартир 

1 064 1 064 м/места 

- гостевые 

 

40 м/м на 

1000 чел. 
96* 96 м/мест 

-существующие  15 15 

2 Для магазина 

 

 

машино-

мест 

 

1 м/м на 

40-50 кв.м 

общей пл. 

17 * 

 

 

17 м/мест 

3 Для детского сада 

 

машино-

мест 

 

По заданию 2 2 м/места 

 Итого машино-

мест 

 1 194 1 194 

 

Территории автостоянок размещаются на нормативном удалении от окон 

жилых домов, а также от участка детского сада. 

Показатели по застройке приняты из укрупненных расчетов, значения 

будут скорректированы при разработке индивидуальных проектов зданий и 

сооружений. 
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 1.6. Инженерная инфраструктура 

Решения по развитию инженерной инфраструктуры в границах 

проектируемой территории принимаются в соответствии с мероприятиями, 

заложенными в  генеральном плане Яменского сельского поселения 

Рамонского муниципального района Воронежской области.  

Трассировка проектируемых инженерных сетей предусматривается с 

учетом комплексной их прокладки. Объекты инженерного обеспечения 

проектируемой территории должны выполняться в соответствии с 

техническими условиями. 

Проектом предусмотрено переустройство существующих инженерных 

сетей в соответствии с изменением зонирования территории.  

 

 1.6.1. Водоснабжение и водоотведение 

Водоснабжение 

Водоснабжение проектируемой застройки осуществляется от 

существующих кольцевых сетей в соответствии с техническими условиями. 

Расчетный расход воды на квартал составляет - 871,5 м3/сутки. 

Сети по территории квартала проектируются кольцевыми с установкой 

пожарных гидрантов. 

Водоотведение 

Водоотведение хозяйственно-бытовой канализации осуществляется через 

КНС с последующим подключением в существующие сети жилого комплекса 

по адресу Московский проспект, 178. 

Расчетный расход хозяйственно-бытовых сточных вод составляет - 871,5 

м3/сутки. 

Предусмотрен демонтаж существующих сетей водоотведения, 

расположенных в границах проектируемой территории. 
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Дождевая канализация 

Регулирование стока поверхностных вод с проектируемой территории 

выполняется с помощью вертикальной планировки территории и устройства 

системы поверхностного водоотвода с дальнейшим сбросом его в 

проектируемую систему ливневой канализации. 

Водоотведение ливневой канализации осуществляется через ЛОС в 

существующие сети жилого комплекса по адресу Московский проспект, 178. 

 

1.6.2. Электроснабжение 

Электроснабжение проектируемой застройки осуществляется от РТП 

жилого комплекса по адресу Московский проспект, 178. 

Распределение электроэнергии по потребителям будет осуществляться от 

трансформаторных подстанций (ТП). 

Расчет электрических нагрузок выполнен согласно рекомендациям СП 

31-110-2003 «Проектирование и монтаж электроустановок жилых и 

общественных зданий». 

Расход электроэнергии застройки составляет — 3450,0 кВт. 

Проектом предлагается переустройство ЛЭП 0,4 и 10 кВ в кабельном 

исполнении в границах проектируемой территории.  

 

Связь. Радиофикация. Телевидение 

Подключение к сетям телефонизации, интернета, IP-TV и радио будет 

осуществляться на основании технических условий оператора, 

предоставляющего услуги связи. 

Телефонизация и интернет 

Проектом планировки предусматривается развитие телефонной сети 

проектируемого участка из условия 100% обеспечения телефонной связью 

жилого сектора и административно-общественных зданий. 
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Радиофикация и телевидение 

На территории проектируемого участка будет осуществляться 

радиовещание  и  телевизионное вещание. 

Предполагается развитие системы цифрового и кабельного телевидения. 

Развитие системы кабельного телевидения с использованием волоконно-

оптических сетей связи дадут возможность предоставления населению 

различных мультимедийных услуг.  
 

1.6.3. Теплоснабжение 

Теплоснабжение объектов жилой застройки, детского сада, магазина 

осуществляется от проектируемой котельной. Расход тепла составит на 

отопление и вентиляцию – 7,2 МВт; на ГВС сред. – 1,13 МВт; на ГВС max – 

2,94 МВт. 

Расчетный температурный график теплоснабжения – 95-70оС. 

Система теплоснабжения – закрытая.  

От источника теплоснабжения до потребителей предусмотрена 

двухтрубная подземная прокладка тепловых сетей. 

Трубопроводы прокладываются из предварительно-изолированных труб 

по ГОСТ 30730-2006. 

Приготовление воды на нужды отопления и горячего водоснабжения 

осуществляется в ИТП жилых домов, детского сада, магазина. 

В тепловых камерах предусматривается установка стальной 

отключающей арматуры. 

 

 1.6.4. Газоснабжение 

Газоснабжение проектируемой котельной осуществляется от 

существующих сетей газоснабжения среднего давления. Точка подключения 

определяется в соответствии с техническими условиями. Расход газа 

составляет - 801,3 м3/час. 
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Существующие тупиковые сети газоснабжения отрезаны от 

магистрального газопровода (см. Приложение 2 - письмо ОАО «Газпром» 

№ВГ/07-6066 от 24.12.19). 

 

Подключение проектируемых внутриплощадочных сетей к внешним 

инженерным сетям будет осуществляться на границе проектируемой 

территории. 

 

Показатели приняты из укрупненных расчетов, значения будут 

скорректированы при разработке проектов зданий, сооружений и 

инженерных сетей. 

 

 1.7. Красные линии 

Данным проектом не предлагается установление красных линий вдоль 

участка проектируемой улицы в жилой застройке, предусмотренной 

генеральным планом Яменского сельского поселения.  

Планируемые красные линии отражены на Чертеже планировки 

территории (ПП-1). 

Координаты красных линии 

 

№ точки X Y 

1 525738.76 1299043.82 

2 525659.43 1299040.64 

3 525651.77 1299039.41 

4 525543.47 1299007.33 

5 525245.57 1298896.59 

6 525223.87 1298890.61 
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 2. Положения об очередности планируемого развития территории 

Проектом планировки предлагается освоение проектируемой территории 

в 2 этапа. 

На I очередь освоения территории предлагается: 

 строительство жилых домов; 

 строительство детского сада - позиция 8; 

   строительство объектов инженерной инфраструктуры 

(17,18,19,20,21,22,23 позиции). 

Сроки и последовательность строительства будет определяться 

Застройщиками на последующем этапе проектирования. 

 

На II очередь освоения территории предполагается: 

 строительство подземных автопарковок (11,12,13,14,15 позиций); 

 строительство магазина позиция 10. 
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Технико-экономические показатели 
№ 

п.п. Наименование показателей Ед. изм. Современное 
состояние 

Проектное 
решение 

1 Территория    

1.1 
Площадь проектируемой территории - 
всего 

га 

12,406219 12,406219 

1.2 в т.ч. в красных линиях: – 11,60719 

территория многоэтажной жилой 
застройки; 

– 7,72218 

территория малоэтажной жилой 
застройки; 

0,1761 0,1761 

территория дошкольной 
образовательной организации; 

– 1,026 

территория объектов транспорта: 

 наземные автостоянки 

 проезды 

 

– 

 

 

0,841966 

0,974843 

территория объектов инженерной 
инфраструктуры. 

– 0,3686 

территория предприятия розничной 
торговли 

- 0,4975 

2 Интенсивность использования     

2.1 Коэффициент застройки –   

2.2 Коэффициент плотности застройки  –   

2.3 Численность населения чел. 14 2850 

2.4 Плотность населения чел./га 80 246 

2.5 Площадь застройки кв.м. 813,0 20 116,52 

2.6 Общая площадь зданий кв.м. 1 626,0 140 328,4 

3 Жилищный фонд    

3.1 
Общая площадь многоэтажной жилой 

застройки  кв.м  – 
132 263,4 

3.2 
Общая площадь малоэтажной жилой 
застройки  кв.м 

1 626,0 
1 626,0 

3.3 Общая площадь квартир кв. м  1 180,2 86 260,0 

3.4 Средняя жилищная обеспеченность кв. м/чел.  30 

4 
Объекты социального и культурно-

бытового обслуживания населения 
   

4.1 Дошкольная образовательная организация  мест – 270 

4.2 Предприятия розничной торговли,  кв.м. тор. 
пл. 

– 
700 

5 Транспортная инфраструктура    

5.1 
Протяженность улично-дорожной сети 
квартала 

км 

 

  

 в том числе:   

5.1.1 Улицы и дороги местного значения:   

 – улицы в жилой застройке – 6 794,48 

5.1.2 Проезды внутри квартала:   

 – основные – 998,54 

 – второстепенные – 2 471,75 
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№ 
п.п. Наименование показателей Ед. изм. Современное 

состояние 

Проектное 
решение 

5.2. 
Гаражи и стоянки для хранения легковых 
автомобилей  маш/мест –  

 в том числе:    

5.2.1 Для жилых домов: -"- 15 1 175 

 в том числе:    

 – постоянные стоянки -"- 14 1 078 

 – гостевые стоянки -"- 1 97 

5.2.2 
Для объектов социального и общественно-

делового назначения  -"- – 19 

6 
Инженерное оборудование и 
благоустройство территории 

   

6.1 Расчетная нагрузка водопотребления  м3/сут. – 871,5 

6.2 Расчетная нагрузка водоотведения -"-  871,5 

6.3 Расчетная нагрузка электропотребления кВт – 3 450 

6.4 Расчетная нагрузка теплоснабжение Гкал/час – 10,14 

 

Показатели по застройке приняты из укрупненных расчетов, значения 

будут скорректированы при разработке индивидуальных проектов зданий, 

сооружений и инженерных сетей. 
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Приложение 1 
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Приложение 2 

 


