[image: image1.emf] 




 


2
[image: image2.emf] 




 



Положения
о размещении объектов капитального строительства

и характеристиках планируемого развития территории

Проект внесения изменений в документацию по планировке территории (проект планировки территории) в границах земельного участка по улице  Революционной, Литер 6,7 города Иванова, разработан на основании постановления Администрации города Иванова от 05.08.2013 №1653 «О подготовке изменений в документацию по планировке территории (проект планировки территории и проект межевания территории) в границах земельного участка по улице  Революционной, Литер 6,7 города Иванова, утвержденную постановлением Администрации города Иванова от 24.07.2012 №1721», согласно утвержденного Генерального плана города Иванова, а также  Правил землепользования и застройки города Иванова.
I. Перечень планируемых к размещению объектов капитального строительства
На проектируемой территории планируется к размещению жилой многоэтажный комплекс в составе:

- четыре 10-этажных многоквартирных дома со встроенными или встроено-пристроенными нежилыми помещениями;
- 4-этажный гараж-стоянка для легковых автомобилей.
Два жилых четырехсекционных дома предлагаются к размещению линейно вдоль ул.Революционная, первый этаж этих домов является встроено-пристроенным нежилым и предназначен для объектов социального, бытового и коммерческого назначения.

Еще два жилых дома из 4 и 5 секций расположены глубже в застройке, имеют более сложную в плане форму и минимум встроенных нежилых помещений.

Вдоль ул.Революционная на границе с зоной коммунально-складских организаций предлагается к размещению многоярусный (6 уровней) гараж-стоянка для постоянного хранения автотранспорта жителей проектируемого комплекса, вместимостью 300 м/мест. Площадь застройки гаража-стоянки составляет 1740 м2, общая площадь – 10280 м2.
II. Характеристики планируемого развития территории
1. Проект внесения изменений в проект планировки территории предусматривают: изменение архитектурно-планировочного решения жилой застройки; изменение решений по  социальному и транспортному обслуживанию.
Основное существенное изменение в архитектурно-планировочных решении застройки - это замена 9-секционного жилого дома переменной этажности (9…12 эт.) линейного в плане, на два жилых 10-этажных дома, Г-образных в плане,  с сохранением общего количества секций. Несмотря на то, что этажность в новом варианте постоянная, выразительность архитектурной композиции и визуальное восприятие всего комплекса зданий только выигрывает, благодаря более сложной форме зданий, и более сложным фасадам. К тому же, в предлагаемом варианте размещения зданий, формируются два закрытых, обособленных дворовых пространства, повышая комфорт для проживания населения (больше защиты от шума, от ветра и т.д.).
Изменение, связанное с социально-бытовым обслуживанием, это исключение из проекта планировки отдельно-стоящего спортивно-оздоровительного комплекса с передачей его функций во встроенно-пристроенные помещения на 1 этаже проектируемых жилых зданий (для жителей проектируемых домов комплекс слишком велик, а для обслуживания жителей всей окружающей застройки слишком мал).
В сфере транспортного обслуживания предлагается исключить из проекта планировки 2 подземных гаража по 42 м/места каждый. Подземные гаражи-стоянки такой вместимости являются экономически невыгодными, с высокой себестоимостью, кроме того, подземные гаражи в нашем случае существенно ограничивают возможности использования дворового пространства жителями (рампы, эвакуационные лестничные клетки, подъездные пути, 15-метровые санитарные разрывы от въездов в гаражи и вентиляционных шахт). Вместимость гаражей обеспечивает потребность в постоянном хранении автотранспорта жителей примерно на четверть. Поэтому взамен подземных гаражей предусматривается многоэтажный отдельно-стоящий гараж-стоянка на 300 м/мест.

2. Территория проектирования включает в себя: земельный участок с кад.номером 37:24:020611:0124, выделенный для комплексного освоения в целях жилищного строительства; земельный участок с кад.номером 37:24:020611:45 с разрешенным использованием для индивидуального жилищного строительства; земельный участок под отделением связи. Рассматриваемая территория находится в Октябрьском районе, в северо-западной части г. Иванова, в местечке Авдотьино. Согласно градостроительному регламенту, участок находится в зоне многоэтажной жилой застройки - Ж-3. С северной стороны участок граничит с зоной производственно-коммунальных объектов - ПК-3, предназначенной для создания правовых условий формирования и развития промышленно-коммунальных узлов производственных объектов IV - V класса. С восточной и южной стороны с зоной Ж-3. С западной стороны граничит с территорией общего пользования (дорог, улиц, площадей) – ТР-2 (ул. Революционная). Территория практически свободна от застройки. По территории проходят городские коммуникации водопровода, канализации, газа и электрических сетей.
Согласно ПЗЗ г.Иваново на данный участок распространяется следующий регламент:
Основные виды разрешенного использования:

- многоквартирные жилые дома без ограничения верхнего уровня этажности (при условии соблюдения принципов силуэта застройки и размещения градостроительных акцентов) с возможностью размещения на нижних этажах объектов общественного назначения;

- детские сады, иные объекты дошкольного воспитания;

- общеобразовательные учебные заведения;

- внешкольные учреждения (школьников и молодежи);

- амбулаторно-поликлинические учреждения, женские консультации, кабинеты врачей общей практики, лечебно-оздоровительные центры, центры эстетической медицины при наличии санитарно-эпидемиологического заключения;

- аптеки, молочные кухни;

- предприятия питания и досуга с числом мест не более 50, общей площадью не более 250 кв. м, без музыкального сопровождения;

- продовольственные и хозяйственные магазины розничной торговли площадью не более 400 кв. м;

- непроизводственные объекты бытового и коммунального обслуживания населения;

- почтовые отделения, отделения связи;

- библиотеки, читальные залы;

- музеи, выставки;

- административные здания;

- общежития;

- временные киоски по продаже хлебобулочных изделий, питьевой воды, печатной продукции;

- многоярусные паркинги.

Вспомогательные виды разрешенного использования:

- подземные и встроенные в здания гаражи и автостоянки, наземные гаражи для индивидуального легкового автотранспорта;

- гостевые парковки.

Условно разрешенные виды использования:

- гостиницы;

- интернаты для престарелых и инвалидов, дома ребенка, приюты, ночлежные дома;

- торговые центры;

- бани;

- автомойки;

- универсальные спортивно-развлекательные комплексы;

- предприятия общественного питания и досуга с числом мест более 50, общей площадью более 250 кв. м, с музыкальным сопровождением;

- культовые сооружения;

- залы, клубы многоцелевого и специализированного назначения (с ограничением по времени работы);

- жилищно-эксплуатационные и аварийно-диспетчерские службы;

- автозаправочные станции;

- комплексы АЗС с автомойкой, кафе и магазином;

- гаражи боксового типа, не являющиеся объектами недвижимости;

- временные приемные пункты объектов бытового обслуживания.

Параметры застройки:

1. Минимальная площадь земельного участка для жилищного строительства - 0,05 га.

2. Этажность устанавливается по условиям соблюдения принципов силуэта застройки и размещения градостроительных акцентов: для жилых зданий - от 5-ти этажей без ограничения верхнего уровня, для общественных - с учетом рекомендаций Градостроительного Совета.

3. Коэффициент застройки земельного участка - не более 70% от его площади.

4. Коэффициент озеленения земельного участка - не менее 10% от его площади.

5. Отступы линии застройки от красных линий магистральных улиц и дорог - не менее 6 м, от красных линий жилых улиц - не менее 3 м.

6. Максимальный размер участков парковок - не более 10% от площади земельного участка (для вспомогательных видов использования).

7. Нежилые помещения размещаются на первых этажах жилых домов или пристраиваются к ним при условии, что загрузка предприятий и входы для посетителей располагаются со стороны улицы и торцов зданий и имеется возможность размещения гостевого автотранспорта.

8. Общественные здания размещаются на магистральных улицах и дорогах и улицах и дорогах местного значения.

9. Возможность установки ограждения, его вид и высота должны быть согласованы с Администрацией города Иванова.

10. Автозаправочные станции размещаются на магистральных улицах и дорогах за пределами исторического ядра центра города при наличии положительного санитарно-эпидемиологического заключения.

3. Параметры планируемого развития территории.
Общая площадь проектирования (с учетом земельных участков под индивидуальным жилым домом и отделением связи) составляет 2,89 га. 0,395 га из участка – это выделяемый проектом участок под гараж-стоянку, остальные 2,495 га для размещения жилых домов.
Площадь застройки всех жилых домов составляет 7325 м2, общая площадь квартир – 35800 м2, количество квартир – ориентировочно 560-600, расчетное население комплекса 1195 чел.

Коэффициент застройки территории составляет 27%.
Для обеспечения качественными условиями проживания на территории предусматривается устройство площадок для отдыха, игр и занятий физкультурой, хозяйственные площадки, гостевые автостоянки в количестве 74 м/места.
Для общественно-деловых объектов во встроено-пристроенных нежилых помещениях предусмотрены гостевые автостоянки вдоль ул.Революционная в количестве 50 м/мест
Озеленение участка застройки предусматривается путем устройства газонов, посадки декоративных кустарников, деревьев.

4. Характеристика развития системы транспортного обслуживания:
4.1. Улично-дорожная сеть.

Основная транспортная связь с проектируемой территорией осуществляется по ул. Революционная. В соответствии с генеральным планом г.Иваново, данная улица относится к магистральным улицам городского значения.
С улицы Революционная предусматриваются съезды к проектируемым зданиям, два из съездов существующие, обслуживают существующую застройку.
Предусматривается строительство асфальтобетонных проездов для подъезда ко всем входам в жилые здания, ко всем гостевым автостоянкам и к площадкам для мусорных контейнеров. Ширина проездов вдоль фасадов жилых домов со входами составляет 5,5 м, проезда к хозплощадке и автостоянкам – 3,5 м.
4.2. Стоянки легкового автотранспорта.

Расчетное количество автотранспорта для жителей проектируемых жилых домов согласно норм составляет 418 ед.

Обеспеченность местами для постоянного хранения транспорта должна составлять не менее 376 м/мест.  Хранение автотранспорта предусматривается в проектируемом гараже-стоянке до 300 м/мест, на гостевых автостоянках для нежилых помещений (50 м/мест), оставшиеся на прилегающей территории соседнего складского комплекса, где расположена существующая автостоянка (расстояние не более 300 м).
Обеспеченность гостевыми автостоянками жителей должна быть не менее 48 м/мест, проектом предусматривается 74 м/места.

Обеспеченность гостевыми автостоянками объектов социально-бытового и коммерческого назначения должна быть не менее 40 м/мест, проектом предусматривается 50.

Проектируемая жилая застройка полностью обеспечена местами хранения транспорта.
4.3. Общественный транспорт.

Дополнительных мероприятий по обеспеченности проектируемой застройки общественным транспортом не предусматривается, т.к. по ул.Революционная уже проходят маршруты городского общественного транспорта с расположением остановочных пунктов в радиусе нормативной доступности.
5. Характеристика развития системы инженерно-технического обеспечения:

Водоснабжение:

Согласно ТУ водоснабжение на хозпитьевые и противопожарные нужды предусмотрено от существующей кольцевой водопроводной сети диаметром 200 мм. Подключение объектов к сети осуществляется от существующего колодца водопроводом диаметром 100-150 мм.
На существующей линии имеются 3 гидранта, которые могут применятся для пожаротушения проектируемых объектов, также предусматривается устройство дополнительного гидранта.
Хозяйственно-бытовая канализация:

Согласно ТУ водоотведение бытовых и производственных сточных вод предусмотрено в существующую централизованную систему канализации ж.б.600. Подсоединение проектируемых объектов предусматривается в существующий колодец.
Ливневая канализация:

Согласно ТУ отведение поверхностных вод предусмотрено по закрытой схеме, в существующий коллектор ж.б.Ф800. Подсоединение проектируемых объектов предусматривается в существующий колодец.
Теплоснабжение.

Отопление проектируемых объектов и обеспечение их горячим водоснабжением предусмотрено поквартирное, от индивидуальных газовых котлов-колонок. Для офисных помещений также предусматриваются индивидуальные газовые котлов-колонок, устанавливаемые в отдельных помещениях (теплогенераторных).
Газоснабжение.

Газоснабжение проектируемых объектов предусматривается от существующих сетей (газопровода низкого давления, проходящего по проектируемой территории). Предусматривается подземная врезка и прокладка распределительной сети.
Электроснабжение.

Электроснабжение объектов предусматривается от распределительной подстанции РП №45. Запроектировано наружное освещение территории проектируемых объектов с подключением к щиту наружного освещения в РП.
Телефонизация, телевидение, интернет:

Проектом планировки в каждом здании предусматривается подключение телефона, кабельного телевидения, широкополосного интернета. Согласно ТУ сеть телефонизации подключается к существующей сети. Прокладка всех кабельных линий – подземная.
6. Мероприятия по охране окружающей среды.

Общее современное экологическое состояние в районе удовлетворительное. Участок расположен в зоне многоэтажной жилой застройки Ж-3 и граничит с зоной производственно-коммунальных объектов - ПК-3, предназначенной для создания правовых условий формирования и развития промышленно-коммунальных узлов производственных объектов IV - V класса. Для максимального уменьшения воздействия на прилегающие районы виды использования данной зоны должны соответствовать требованиям, регламентирующим уровни вредных выбросов и меры защиты окружающей среды; требуется организация санитарно-защитных зон радиусом 100 - 50 метров соответственно для IV и V классов.
Проектируемые жилые здания располагаются на расстоянии более 50 метров от зоны производственно-коммунальных объектов - ПК-3, сами здания не предполагают загрязнение атмосферы, почвы и воды вредными выбросами. Проектом предусмотрена установка на территории мусоросборников контейнерного типа, удобных для сбора и вывоза мусора на специально отведенные для этих целей полигоны бытовых отходов. Полигоны определяются администрацией по согласованию с Госсанэпидемнадзором. Контейнеры размещаются на специальных площадках, расположенных на расстоянии не менее 20 метров от застройки. Автостоянки запроектированы в достаточной удаленности от окон жилых зданий (от 10 метров и более).
Также участок планируемой территории граничит с территорией общего пользования (дорог, улиц, площадей) – ТР-2 (ул. Революционная). Проектируемые жилые здания располагаются в более чем 18 метрах от улицы общегородского значения регулируемого движения. Проектом предусмотрена посадка зеленых насаждений вдоль проектируемых зданий по ул. Революционной.

На территории планировки предусмотрены следующие мероприятия по охране окружающей среды:

- осуществление постоянного контроля за сохранением, удалением бытового мусора;

- осуществление контроля за санитарным состоянием территории;

- ведение любого строительства на участке, руководствующееся действующими строительными, градостроительными, пожарными, санитарными и природоохранными нормами;
Комплекс мероприятий по благоустройству и озеленению территории включает засев газонов многолетними сортами трав, разбивку клумб, посадку деревьев и кустарников различных пород.

7. Мероприятия по гражданской обороне и чрезвычайным ситуациям.

Территория рассматриваемого участка к группам территорий ГО не относится, потенциально опасных объектов не имеется. Проектом предполагается установка радиоточек для оповещения сигналами ГО ЧС. Проектом предусмотрены противопожарные мероприятия:

- наличие пожарных гидрантов;

- устройство противопожарных проездов вокруг всех проектируемых зданий;

- установка устройств пожаротушения в гараже-стоянке.
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