


Введение.
Проект планировки территории города Иванова, ограниченной улицами Бубнова, Суворова, Пролетарской, 10 Августа в г. Иваново, разработан ООО КБ «Полянинов» на основании постановления Администрации города от 22.07.2014г. №1574 «О подготовке документации по планировке территории города Иванова, ограниченной улицами Бубнова, Суворова, Пролетарской, 10 Августа»; технического задания, выданное Управлением архитектуры и градостроительства Администрации города Иванова от 04.08.2014, с учетом генерального плана, а так же правил землепользования и застройки г. Иванова.

Основными задачами проекта являются:

· обеспечение устойчивого развития территории;

· выделение элементов планировочной структуры;

· установление границ земельных участков, на которых расположены объекты капитального строительства;

· установление границ земельных участков, предназначенных для строительства и размещения линейных объектов;

· оценка возможности пересмотра красных линий на планируемой территории.

Настоящий проект разработан в соответствии с требованиями Градостроительного кодекса Российской Федерации и других законодательных актов, с учетом действующих нормативов, инструкций, стандартов в области разработки градостроительной документации.
При выполнении настоящей работы использованы:

· Градостроительный кодекс №190-ФЗ.

· Земельный кодекс  №136-ФЗ.

· Федеральный закон от 22.07.2008  №123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности». 

· Генеральный план города Иванова, утвержденный Решением Ивановской городской Думы от 27.12.2006 №323.

· Правила землепользования и застройки, утвержденные Решением Ивановской городской Думы от 27.02.2008 №694.

· Нормативы градостроительного проектирования Ивановской области, утвержденные Постановлением Правительства Ивановской области от 06.11.2009 №313-п.

· Постановление Администрации города Иванова от 09.02.2010 №200 «Об утверждении проекта красных линий на территории города Иванова». 

·  СП 42.13330.2011Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*
· Нормативно-правовые акты РФ и Ивановской области.

· СНиП 2.01.01-82 «Климатология и геофизика».

· Санитарные  нормы  СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 "Гигиенические требования к инсоляции и солнцезащите помещений жилых и общественных зданий и территорий" (утв. Главным государственным санитарным врачом РФ 19 октября 2001 г.).
· СП 35-101-2001 «Проектирование зданий и сооружений с учетом доступности для маломобильных групп населения. Общие положения».
· СП 35-103-2001 «Общественные здания и сооружения, доступные маломобильным посетителям».
Положения о 
размещении объектов капитального строительства 

и характеристиках планируемого развития территории.
Проект планировки территории разрабатывается с целью:

· определить архитектурно-планировочную структуру территории и разработать разбивочный чертеж красных линий улично-дорожной сети;

· обосновать проектные архитектурно-планировочные решения, развитие инженерной и транспортной инфраструктур;

· определить основные технико-экономические показатели проектируемых объектов строительства.

Граница планируемой территории включает полностью кадастровые кварталы  №37:24:010142, №37:24:010144, №37:24:010145, №37:24:010146, №37:24:010147.
 Площадь рассматриваемой территории составляет 12,5 га, из них: 
7,96 га - площадь  участка жилой зоны малоэтажной застройки с участками;
0,31 га - площадь  участка  общественно-деловой зоны преимущественно общественной застройки;

0,26 га – площадь участка зоны специального назначения военные ведомства;
3,96 га - территория общего пользования, занятая дорогами, проездами, тротуарами, озеленением. 
В соответствии с генеральным планом города на данной территории предусматривается размещение двух функциональных зон:

- жилая зона многоэтажной застройки 5 этажей и выше;
- общественно-деловая зона преимущественно общественной застройки; 
Таким образом дальнейшее развитие данного участка должно вестись в соответствии с функциональным зонированием рассматриваемой территории, предусмотренным генеральным планом города.
 Часть данной территории, ограниченной улицами Бубнова, 10 Августа, 1-я Запрудная, Пушкина относится к общественно-деловой зоне преимущественно общественной застройки, а именно – зоне О-1 (Зона центра обслуживания и коммерческой активности местного значения. Зона общегородского и районных центров обслуживания и коммерческой активности О-1 выделена для обеспечения правовых условий формирования центров с широким спектром коммерческих и обслуживающих функций, ориентированных на удовлетворение повседневных и периодических потребностей населения) и большая часть территории к жилой зоне многоэтажной застройки 5 этажей и выше - зоне Ж-3 (Зона многоэтажной жилой застройки выделена для обеспечения правовых условий формирования кварталов многоквартирных жилых домов без ограничения верхнего уровня этажности (при условии соблюдения принципов построения силуэта застройки и размещения градостроительных акцентов) с высокой плотностью застройки, а также объектов обслуживания населения).

Градостроительный регламент.
1. Ж-3. Зона многоэтажной жилой застройки.

Зона многоэтажной жилой застройки выделена для обеспечения правовых условий формирования кварталов многоквартирных жилых домов без ограничения верхнего уровня этажности (при условии соблюдения принципов построения силуэта застройки и размещения градостроительных акцентов) с высокой плотностью застройки, а также объектов обслуживания населения.


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;

- 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;

- антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи.

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;

- 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 из сборно-разборных железобетонных конструкций;

- временные приемные пункты объектов бытового обслуживания.

- предприятия питания и досуга;

- продовольственные и хозяйственные магазины розничной торговли;

- открытые автостоянки до 50 машино-мест, не являющиеся объектами недвижимости, при соблюдении разрывов от сооружений для хранения легкового автотранспорта до объектов застройки согласно требованиям санитарных правил и норм.

Параметры застройки:

1. 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.

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

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

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

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

6. 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.

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

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

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

Примечания:

1. Состав комплекса АЗС может варьироваться с учетом входящих в него видов.

2. О-1. Зона центра обслуживания и коммерческой активности местного значения.

Зона общегородского и районных центров обслуживания и коммерческой активности О-1 выделена для обеспечения правовых условий формирования центров с широким спектром коммерческих и обслуживающих функций, ориентированных на удовлетворение повседневных и периодических потребностей населения.

Основные виды разрешенного использования:

- общественные здания административного, культурно-досугового, развлекательного назначения;

- многофункциональные торговые, развлекательные, спортивные, оздоровительные, деловые комплексы;

- музеи, выставочные залы;

- кинотеатры, театры, концертные залы;

- кредитно-финансовые учреждения, банки;

- судебно-юридические учреждения;

- магазины розничной торговли, аптеки;

- здания смешанного использования: с жилыми единицами в верхних этажах и размещением в нижних этажах объектов делового, культурного, обслуживающего и коммерческого назначения;

- гостиницы, общежития;

- консультативные поликлиники;

- предприятия общественного питания;

- общеобразовательные учреждения;

- высшие учебные заведения, средние специальные учебные заведения;

- объекты бытового обслуживания;

- многоэтажные гаражи и многоуровневые паркинги на отдельных земельных участках;

- архивы;

- телерадиоцентры;

- антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи.

Вспомогательные виды разрешенного использования:

- подземные и встроенные в здания гаражи и автостоянки, наземные гаражи;

- парковки;

- общественные туалеты.

Условно разрешенные виды использования:

- бани;

- объекты рекламы;

- автомойки;

- автозаправочные станции;

- комплексы АЗС с автомойкой, кафе и магазином;

- культовые сооружения;

- рынки закрытые;

- предприятия коммунального обслуживания;

- приемные пункты объектов бытового обслуживания;

- мини-производства, не оказывающие влияния на окружающую среду;

- мастерские по изготовлению мелких поделок по индивидуальным заказам (столярных изделий, изделий художественного литья, кузнечно-кованых изделий, изделий народных промыслов).

Параметры застройки:

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

2. Коэффициент озеленения земельного участка - не менее 15% от его площади.

3. Площадь территорий, предназначенных для хранения транспортных средств (для вспомогательных видов использования), - не менее 10% от площади земельного участка.

4. Расстояние от красных линий улиц до линии застройки - не менее 6 метров.

5. Минимальный отступ от границ смежных земельных участков до объектов строительства - не менее 3 метров.

Примечания:

1. Допускается блокировка зданий и сооружений, расположенных на смежных земельных участках, и сокращение минимальных отступов от границ соседних земельных участков (в том числе размещение зданий и сооружений по границе земельных участков) по взаимному согласию их правообладателей и при условии выполнения требований технических регламентов.

2. Допускается сокращение расстояния от красной линии до линии застройки на территории исторического центра (ядра) города при соответствующем обосновании.

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

4. Состав комплекса АЗС может варьироваться с учетом входящих в него видов.
3. Тр-2. Дороги, улицы, площади.

Территория Тр-2 предназначена для размещения магистральных улиц и дорог всех категорий, городских площадей.

Виды функционального назначения:

1) проезжая часть;

2) тротуары;

3) велосипедные дорожки;

4) полосы озеленения, бульвары, скверы;

5) искусственные дорожные сооружения (тоннели, эстакады, путепроводы, мосты);

6) транспортные развязки;

7) инженерные коммуникации;

8) транспортная и придорожная инфраструктура:

- остановочные павильоны (в том числе с банкоматами и рекламоносителями);

- рекламные конструкции;

- опоры, столбы, электрические линии;

- светофоры, дорожные знаки;

- парковки;

- нестационарные киоски по продаже печатных изданий;

- переходы надземные и подземные;

- открытые автостоянки, не являющиеся объектами недвижимости, без возведения капитальных объектов ( с условием их функционирования до начала формирования (составления Комиссией по предварительному выбору земельных участков для строительства объектов на территории города Иванова акта выбора) земельного (-ых) участка (-ов) для строительства (реконструкции) автомобильных дорог.

В рамках данного проекта приняты решения по развитию планируемой территории направленные на повышение ее инвестиционной привлекательности.
Проектным решением предполагается:
1. Планирование наиболее рационального использования территории.
2. Корректировка транспортной схемы с учетом решений генерального плана города Иванова.

3. Корректировка красных линий.

Территорию, рассматриваемую проектом, предполагается разделить на 3 квартала разделенных улицами. 

1-й Квартал - ограничен улицами Бубнова,  Арсения, Советской. 
Площадь- 1,91 га.

Из них – 0,26 га территория сохраняемой застройки;

            - 1,65 га новое строительство взамен жилой застройки. 

Данный квартал представлен двумя функциональными зонами:

1. Жилая зона многоэтажной застройки 5 этажей и выше.

2. Общественно-деловая зона преимущественно общественной застройки. 
Проектом  предполагается:

- размещение 4-х этажного административного здания с подземной парковкой;

-  размещение 4-х этажного многофункционального комплекса с подземной парковой;

- организация наземной парковки на 203 машино-места;
-  сохранение существующего 4-х этажного административного здания;

- устройство парковой зоны.
2-й Квартал – ограничен улицами Бубнова, Советской, Колотилова, 10 Августа.

 Площадь – 1,55 га.

 Из них – 0,31 га территория сохраняемой застройки;
             – 1,24 га реконструируемая территория.

Данный квартал представлен двумя функциональными зонами:

1. Жилая зона многоэтажной застройки 5 этажей и выше.

2. Общественно-деловая зона преимущественно общественной застройки. 
Проектом  предполагается:

- реконструкция 4-х этажного торгово-офисного здания; 

- организация наземной парковки на 76 машино-места;

-  сохранение существующего 2-х этажного административного здания (Дом культуры ВОГ);

- устройство парковой зоны;

- организация наземной парковки на 200 машино-места (для жилого комплекса).
3-й Квартал – ограничен улицами Суворова, Пролетарской, 10 Августа, Колотилова. 
Площадь – 4,5 га (новое строительство взамен жилой застройки).
Данный квартал представлен одной функциональной зоной - жилая зона многоэтажной застройки 5 этажей и выше.
Проектом  предполагается:

размещение - двух 10-этажных жилых дома с возможностью размещения на нижних этажах объектов общественного назначения;
- детского сада на 150 мест;

- амбулаторно-поликлинического учреждения (взрослое и детское отделения);
- организация наземных парковок общим количеством на 139 машино-места;

- устройство зеленых зон вдоль магистральных улиц.
Проектом планировки предлагается внести изменения в трассировку красных линий вдоль ул. Советской (выход с ул. Бубнова на ул. Суворова), ул. 10 Августа. На данный момент красная линия проходит по территории ЗУ 37:24:010144:90, исключая возможность строительной деятельности на ЗУ 37:24:010144:8, 37:24:010144:2, 37:24:010144:3, 37:24:010144:33. Проектируемые красные линии позволят осуществлять градостроительную деятельность в соответствии с требованиями установленными генеральным планом города.
Проектом планировки разработана схема транспортного обслуживания планируемой территории в рамках существующего генерального плана и предлагаемых изменений. Предлагается расширение проезжей части улиц Бубнова, Суворова, Пролетарской, 10 Августа, Колотилова с уширением в месте остановок пассажирского транспорта, с устройством тротуаров отделенных от проезжей части газоном. Для обслуживания вновь возводимых общественных и жилых зданий предусматривается размещение открытых  автостоянок. 
Планируемая территория обеспечена инженерно-техническими потенциалом. По улицам Бубнова, Суворова, 10 Августа проходят необходимые коммуникации: электроснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, связь, канализация, а также  возможно развитие новых сетей на вновь застраиваемых участках
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