


ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

Введение

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». Цель работы - изменение архитектурно-планировочного решения застройки, изменение решений по  социальному и транспортному обслуживанию населения проектируемой застройки.
Подготовка проекта осуществлялась при использовании следующих документов:

1. Градостроительного кодекса РФ (от 29.12.04 г. №190-ФЗ);

2. СП 42.13330.2011  «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»;
3. «Нормативы градостроительного проектирования Ивановской области», утвержденные постановлением Правительства Ивановской обл. от 06.11.2009 №313-п;;
4. Генеральный план города Иваново;

5. «Правила землепользования и застройки г.Иваново», утвержденных Решением Ивановской городской думы от 27.02.2008г. №694.
1. Расположение в структуре населенного пункта.

Использование территории в момент разработки проекта внесения изменений.

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 по большей части свободна от застройки, на прилегающем (в границах проекта планировки) земельном участке расположен индивидуальный жилой дом. По территории проходят городские коммуникации водопровода, канализации, газа и электрических сетей. Для полной реализации проекта (перспективная застройка) требуется выкуп земельного участка у собственника и смена назначения для многоэтажного строительства, а участок под почтой необходимо поставить на кадастровый учет в установленном порядке.
Рассматриваемая территория не имеет ограничений по условиям охраны памятников культуры,  природоохранных зон и т.д.. 

Располагаясь вдоль ул.Революционная, территория имеет удобные подъездные пути для автотранспорта.
Рельеф участка с преимущественным уклоном в юго-западном направлении, перепад абсолютных отметок составляет 3,8 м от 130,1 до 133,9 м. Уклон существующей поверхности благоприятный для размещения зданий, организации движения транспорта и пешеходов, для отвода поверхностных вод.

3. Обоснование планировочных решений

Территория проектирования полностью находится в зоне жилой многоэтажной застройки.

Земельный участок с кад.номером 37:24:020611:0124 в соответствии с проектом планировки территории делится на две части. Основная часть участка площадью 2,267 га предназначена для размещения жилых многоквартирных домов. Другая часть участка площадью 0,395 га находится в северо-западной части территории и предназначена для размещения многоярусного гаража-стоянки для хранения легкового автотранспорта жителей проектируемой застройки.
Красные линии и линия застройки вдоль ул.Революционная установлены первоначальным вариантом ППТ, утверждены в соответствующем порядке, и в текущей работе не изменяются.
Корректируются охранные зоны существующей водопроводной сети в связи с ее выносом из пятна застройки многоярусного гаража.
Территория проектирования имеет следующие показатели:

 


площадь проектирования


-
2,89 га;





площадь застройки 



– 
0,905 га;




коэффициент застройки


-
31%;




площадь твердых покрытий


– 
0,97 га;





площадь озеленения



-
1,01 га;





коэффициент озеленения


-
35%.
Таблица №1. Характеристика проектируемой застройки (ориентировочно).
	Номер на плане
	Наименование объекта
	Этажность
	Площадь, м2
	Количество объектов
	Примечание

	
	
	
	застройки
	общая
	участка
	
	

	1
	Литер 7 (1 очередь)
	10
	910
	6460
	24950
(с учетом

перспект.)
	1
	Sкв=4200

	2
	Литер 7 (2 очередь)
	10
	900
	6300
	
	1
	Sкв=4100

	3
	Литер 7 (3 очередь)
	10
	1830
	12100
	
	1
	Sкв=7880

	4
	Литер 6 (1 очередь)
	10
	2045
	16570
	
	1
	Sкв=10770

	5
	Литер 6 (2 очередь)
	10
	1640
	13750
	
	1
	Sкв=8940

	6
	Многоярусный гараж-стоянка
	6
	1740
	10300
	3950
	1
	300 м/мест


Основная транспортная связь проектируемого комплекса осуществляется по ул. Революционная. В соответствии с генеральным планом г.Иваново данная улица относится к магистральным улицам общегородского значения регулируемого движения и должна иметь не менее 4 полос движения. Расширение улицы в настоящий момент не предусматривается. Проектом предусматривается устройство тротуаров шириной 3,0 м, устройство гостевых автостоянок вдоль улицы.
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.

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.
Планировочное решение комплекса выполнено с учетом требований по формированию доступной среды жизнедеятельности для маломобильных групп населения. Для этой категории населения предусмотрены пандусы при входах в проектируемые здания, ширина мест для стоянки автотранспорта инвалидов составляет не менее 3,6 м. Продольные и поперечные уклоны тротуаров не превышают установленных норм.
Инженерная подготовка территории ограничивается вертикальной планировкой с целью организации стока поверхностных вод и обеспечения максимального сохранения существующего рельефа.

Для организации отвода поверхностных атмосферных вод предусматриваются следующие меры:

- проезжая часть улиц, проездов, стоянок для автомобилей и площадок организуются с устройством бортового камня;
- предусматривается устройство ливневой канализации с отводом в городскую сеть ливневой канализации.
4. Противопожарные мероприятия
Проектные решения учитывают требования «Технического регламента о требованиях пожарной безопасности» и разработанных в соответствии с техрегламентом сводов правил.
Противопожарные разрывы между зданиями, между зданиями и автостоянками приняты в соответствии с Техническим регламентом о пожарной безопасности. Обеспечена возможность подъезда пожарных машин ко всем проектируемым зданиям со всех сторон, расстояние от противопожарных проездов до зданий составляет 5-8 м. Ширина пожарных проездов составляет не менее 4,2 м.
Противопожарный водопровод объединен с хозяйственно-питьевым. На водопроводной сети имеется три существующих пожарных гидранта для целей наружного пожаротушения, еще один предусматривается на выносимом участке водопровода около гаража-стоянки.. Расстановка гидрантов обеспечивает пожаротушение зданий не менее чем от двух гидрантов.
5. Основные  технико-экономические  показатели  проекта  планировки
Табл. №2
	№ п/п
	Наименование показателей
	Ед. изм.
	Проект

	1
	2
	3
	5

	1
	ТЕРРИТОРИЯ
	
	

	1.1
	Площадь проектируемой территории
	га
	2,89

	1.2
	Зоны планируемого размещения объектов капитального строительства
	
	

	
	в том числе:
	
	

	
	многоэтажной жилой застройки Ж-3
	га
	2,89

	2
	Зона многоэтажной жилой застройки Ж-3
	
	

	2.1
	площадь участка жилых 10-этажных домов
	--"--
	2,27

	
	   (с учетом перспективы)
	--"--
	2,495

	2.2
	площадь участка 6-этажного гаража-стоянки
	--"--
	0,395

	2.3
	площадь застройки комплекса
	--"--
	0,91

	2.4
	площадь твердых покрытий комплекса
	--"--
	0,97

	2.5
	площадь озеленения комплекса
	--"--
	1,01

	2.6
	Коэффициент застройки комплекса
	%
	31

	2.7
	Коэффициент озеленения комплекса
	--"--
	35

	2.8
	Общая площадь квартир жилых домов
	м2
	35800

	2.9
	Расчетная численность населения
	чел.
	1195

	2.10
	Открытые автостоянки
	маш.-мест
	124

	2.11
	Закрытые автостоянки
	--«--
	До 300

	
	
	
	


7. Основные направления развития инженерного 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. Для осуществления строительства многоярусного гаража-стоянки предусматривается вынос участка существующего водопровода.
На существующей линии имеются 3 гидранта, которые могут применятся для пожаротушения проектируемых объектов, также предусматривается устройство дополнительного гидранта на выносимом участке водопровода.      

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. На территории предусматривается установка дождеприемников.
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.
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