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Состав проекта планировки территории
Том I –Проект планировки. Основная (утверждаемая) часть проекта
•   Положения о размещении объектов капитального строительства и характеристиках планируемого развития территорий.
•   Чертежи планировки территории:
1. Схема расположения планировочной структуры в изменяемом проекте планировки, М 1:2000;

2. План красных линий (основной чертеж), М 1:2 000;
3. Разбивочный чертеж красных линий, М 1:2000;
4. Схема инженерных сетей и сооружений, М 1:2000.
Том II – Проект планировки. Обосновывающая часть проекта
•   Пояснительная записка.
•   Материалы по обоснованию проекта планировки территории в графической форме:
1. Схема использования территории в период подготовки проекта планировки территории (опорный план), М 1:2 000;
2. Схема организации улично-дорожной сети, М 1:2000;
3. Схема границ территорий объектов культурного наследия, М 1:2000;
4. Схема границ зон с особыми условиями использования территории, М 1:2000;
5. Схема вертикальной планировки и инженерной подготовки территории,
М1:2000.
Электронная версия проекта
·
CD – диск
Технические решения, принятые в проекте планировки территории, соответствуют требованиям экологических, санитарно-гигиенических и противопожарных норм, действующих на территории РФ и обеспечивают безопасную для жизни и здоровья людей эксплуатацию объекта предусмотренных рабочими чертежами мероприятий.
ГИП
                                                  М.А. Пименов

Введение.
Внесение изменений в проект планировки территории города Иванова, ограниченной улицами: Карла Маркса, проспект Ленина, ул. Станционная, площадь Вокзальная разработан на основании:

- Технического задания на подготовку документации по планировке территории (проекта планировки территории); 
-   Постановления Администрации города Иванова №2254 от 21.10.2013г "О внесении изменений в постановление Администрации города Иванова от 07.05.2013 № 956 «О признании утратившим силу постановления Администрации города Иванова от 28.06.2012 № 1469 «О подготовке проекта внесения изменений в документацию по планировке территории по улице Карла Маркса от проспекта Ленина до Вокзальной площади, утвержденную постановлением Главы города Иванова от 22.06.2007 № 1814» и о подготовке проекта внесения изменений в документацию по планировке территории по улице Карла Маркса от проспекта Ленина до Вокзальной площади, утвержденную постановлением Главы города Иванова от 22.06.2007 № 1814»Основной целью проекта является разработка рационального планировочного решения обеспечивающего устойчивое развитие территории, выделение элементов планировочной структуры, установление параметров планируемого развития элементов планировочной структуры, корректировка красных линий улиц, установление границ земельных участков, предназначенных для строительства и размещения линейных объектов.
Исходные данные предоставлены заказчиком по состоянию на июнь 2013 года.
Проект выполнен в соответствии с требованиями:
•   Градостроительного кодекса РФ от 29 декабря 2004 г. №190-ФЗ (по состоянию на 25 июня 2013г.);
•   Земельного кодекса РФ от 25 октября 2001 г. 136-ФЗ ( по состоянию на 23.07.2013г.);
•   ·
Федерального закона от 22.07.2008 №123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности»;
•   ·
Генерального плана города Иванова, утвержденного Решением Ивановской городской Думы от 27.12.2006 №323;
•   ·
Правил землепользования и застройки, утвержденных Решением Ивановской
городской Думы от 27.02.2008 №694;
•   ·
Нормативов градостроительного проектирования Ивановской области,
утвержденных Постановлением Правительства Ивановской области от
06.11.2009 №313-п;
•   ·
Постановления Администрации города Иванова от 09.02.2010 №200 «Об утверждении проекта красных линий на территории города Иванова»;
•   ·
СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка зданий и застройка городских и сельских поселений»;
•   ·
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.).
•  - СНиП 11-04-2003 «Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документаций».
Положения о 
размещении объектов капитального строительства.
В соответствии с генеральным планом и по итогам анализа состояния территории можно констатировать следующее. Граница изменений  планируемой территории включает полностью кадастровые кварталы  № 37:24:020138; №37:24:020139; частично -  №37:24:020140; №37:24:020142; №37:24:020143. В границах рассматриваемой территории из 6,12га на кадастровый учет  поставлены территория площадью 5,1га. Остальные земли территории планировки заняты дорогами, проездами, тротуарами. Внутри планируемой территории имеются участки свободные от застройки (или застроенные временными сооружениями), предназначенные для размещения объектов капитального строительства. Таким образом дальнейшее развитие данной территории зависит от строительства общественных зданий в границах планировки в соответствии с функциональным зонированием рассматриваемой территории.
Генеральным планом города предполагается развитие данной территории в основном как зоны  центра обслуживания и коммерческой активности местного значения.  В границы территории планировки  частично входит зона для застройки многоэтажными жилыми зданиями вдоль красной линии по ул. Карла Маркса (на пересечении с пр. Ленина) и по ул. Станционная (в основном свободная от застройки). Жилая застройка по ул. Карла Маркса представлена многоквартирным жилым домом, являющимся памятником архитектуры, по ул. Станционная – административным зданием военного городка №35, находящимся в собственности, и индивидуальным жилым домом, не поставленным на кадастровый учет. Большая часть зоны многоэтажной жилой застройки в границах планировки по ул. Станционная свободна от застройки.
Территория зоны общественной застройки используется в соответствии с положениями генплана. На ней расположены: три предприятия торговли: 4-этажное здание торгового центра и два 1-этажных здания магазинов.  Кроме того, в данной части расположены павильоны рыночной торговли. Половина земель зоны общественной застройки свободна и используются в качестве автостоянок и мест открытой рыночной торговли.
Генеральным планом города предусматривается использование свободных земель между улицами Станционная и Карла Маркса под преимущественно общественную застройку. Застройка данного участка общественными зданиями весьма оправданна, так как он находится в основном транспортном узле города: на пересечение основных городских магистралей и в непосредственной близости от железнодорожного вокзала. При реализации данной концепции в привокзальной 

части города будет сформирована общественная зона включающая в себя торговые центры, дворец культуры и дворец спорта с центром на привокзальной площади.
Положения о 
характеристиках планируемого развития территории.
В настоящее время рассматриваемый участок представлен зоной центра обслуживания и коммерческой активности местного значения (О-1); зоной многоэтажной жилой застройки (Ж-3) и территорией общего пользования

(ТР-2), для которых «Правилами землепользования и застройки г. Иваново» установлены ограничения градостроительной деятельности.
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.
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;
- антенны сотовой, радиорелейной и спутниковой связи;
- 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.
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;
- 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.
Примечания:
1. Состав комплекса АЗС может варьироваться с учетом входящих в него видов.
В рамках данного проекта приняты решения по развитию планируемой территории направленные на повышение ее инвестиционной привлекательности и изменения градостроительной  концепции, в связи с отказом предыдущего инвестора от планов ее комплексного освоения. Предыдущий проект планировки предполагал строительство микрорайона на данной территории одним инвестором. Реконструкция предполагала строительство более 50 тысяч кв. м жилья, многофункционального комплекса с офисным и торгово-развлекательным центрами. В данное время территория разделена на несколько участков предназначенных для строительства объектов торговли и обслуживания. Таким образом изменение концепции развития этой территории требует пересмотра  предыдущего проекта планировки для обеспечения ее устойчивого развития. 

В рамках данного проекта приняты решения по согласованию зон ограничивающих градостроительную деятельность с фактическим использованием территории и корректировке красных линий в интересах  ее стабильного развития и в соответствии с фактическим состоянием землепользования. 
Проектом планировки предлагается внести изменения в трассировку красных линий вдоль ул. Карла Маркса и ул. Станционная. На данный момент красная линия проходит:  по территории ЗУ 7:24:020143:4  и полностью исключает возможность реконструкции проезжей части  улицы Станционной;  по территории ЗУ 37:24:020138:24, ЗУ 37:24:020139:22, исключая возможность более целесообразной строительной деятельности на них. Новые красные линии на данном участке дадут возможность 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 улицу Карла Маркса выполнить с четырехполосной проезжей частью с уширением в месте остановки пассажирского транспорта, с устройством тротуара отделенного от проезжей части газоном. Улицу Станционную предлагается устроить с двухполосной проезжей частью и устройством тротуара без газонов. На планируемой территории нет общегородских автостоянок. Для обслуживания вновь возводимых общественных зданий предусматривается размещение открытых  автостоянок при торговых центрах. 
Планируемая территория обеспечена инженерно-техническими потенциалом как на данный период, так и на дальнейшее размещение общественной застройки. По ул. Карла Маркса и Калинина проходят все необходимые коммуникации: электроснабжение, водоснабжение, теплоснабжение, связь, канализация. При необходимости возможно развитие существующих сетей на вновь застраиваемых участках.
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