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I.  Общая часть

1.1 Состав авторского коллектива и ответственных разработчиков проекта   

	
	

	Главный архитектор проекта
	Зобнина В.К.

	Главный инженер
	Анохин В.Н.

	Руководитель архитектурной группы
	Зобнина Е.П.

	Ведущий архитектор
	Тарасова Е.А.

	
	


1.2 Состав  проекта

	Обозначение
	Наименование
	Примечание

	2-4-ППТ- (ПЗ)
	Часть 1
 Пояснительная записка.
	

	2-4-ППТ- (ГЧ)
	Часть 2 
Графическая часть. 
	

	
	
	


Главный архитектор проекта                                       Зобнина В.К.
2. Пояснительная записка

 2.1 Основание для разработки проекта

Проект планировки территории, ограниченной улицами Б.Хмельницкого, Большевистской, Коммунистической, Пролетарской г. Саранска разработан на основании: 
- задания на разработку градостроительной документации и в соответствии с муниципальным контрактом № 2-4 от 26 апреля 2010г.

2.2 Перечень исходных данных для проектирования

1) Задание на разработку градостроительной документации от 05 мая 2010г.
2) Муниципальный контракт № 2-4 от 26 апреля 2010г.

3) На основании Отчета по инженерной топогеодезической съемке участка строительства, предоставленной МУ «Градостроительство».
2.3 Характеристика участка строительства

Отведенный под проект планировки участок находится в центральной части города Саранска. Его территория составляет 9, 0 га.
Границами участка служат:

- с севера – ул. Хмельницкая

- с запада – ул. Пролетарская

- с юга – ул. Коммунистическая

- с востока – ул. Большевиская
2.4 Градостроительные и природные условия

По параметрам  разрешенного использования земельных участков, данная территория относится к группе ОД5 (Объекты науки, высшего и среднего специального образования).

В настоящее время участок застроен общественными зданиями и носит административно-культурную функцию. 

На данной территории находятся:

-Республиканский Дворец культуры,

- Музей изобразительных искусств им. С. Эрьзи,

- Дом науки и техники,
 -Школа Олимпийского резерва,

-«Мордовпромстройбанк»,

-11 этажное Офисное здание,

- культурно-развлекательный центр и ресторан «Белый Медведь»,

-кафе «Пирамиды» и кафе «Елки –палки»
-салон-парикмахерская.

На территории присутствуют и кирпичные жилые дома в 3-5 этажей (общее количество три штуки).
Квартал,   таким образом, зонирован на две зоны по существующей ситуации.
На данной территории в настоящее время производится реконструкция здания под оперный театр.

Территория плотно застроена.
А внутри застройки расположена сеть капитальных кирпичных сблокированных и одиночных гаражей, а также: металлических одиночных, нарушающих благоустройство уникальной городской территории.

Ввиду чрезвычайной градостроительной ценности земельного участка предполагается часть гаражей на этом же месте сделать подземными с уплотнением парковочных мест, расходы на подземную стоянку возложить на собственников дополнительных гаражей.

Остальные капитальные гаражи  принадлежащие организациям, имеющим транспорт рекомендовано оставить.

Из соображений элитарности территории, одноэтажное кафе «Елки-палки» реконструировать в 5 этажное офисное здание, органично сочетающееся с офисным зданием противоположного квартала с выделением первого этажа и частично второго под ту же функцию кафе. Подземную часть здания под проектируемым офисом и перед ним планируется занять паркингом на 30 машино –мест для сохранения существующей бульварной части улицы Коммунистической с её благоустройством. 
Офисное здание «Г»-образной формы  будет втоплено,  по отношению красных линий, вглубь застройки на пересечении улиц Большевистская и Коммунистическая, а угол здания трансформирован в криволинейную форму,возможно, часть круга.
Абсолютные отметки поверхности земли в пределах участка по существующему рельефу колеблются от 158,90 до 166,51 м.

В основном, рельеф площадки  спокойный с уклоном в юго-восточном направлении, имеются незначительные подпорные стенки и ступени, как элементы благоустройства.
Район строительства относится ко  II В климатическому подрайону
  II климатического района.

Расчетная зимняя температура наружного воздуха 
-(средняя наиболее холодной пятидневки обеспеченностью 0,92)
 минус  30 °С. 

Расчетное значение веса снегового покрова - 180 кг/м2.

Нормативное значение ветрового давления - 30 кгс/м2.

Нормативная глубина промерзания грунтов 1,5 м.

Площадка проектируемого строительства относится к сухой зоне по влажности.

Ветровой режим характеризуется преобладанием ю и юз направлениями ветров в зимний период, з и св - в летний период.
 Средняя скорость  ветра колеблется от 6,9 м/с зимой до 4,4 м/с летом.

2.5 Генеральный план

Генеральный план территории разработан в соответствии с заданием на проектирование  на инженерно-топографическом плане, предоставленном МУ «Градостроительство».
Задача архитектурно- планировочного решения генплана проекта планировки территории (ППТ) заключается в выявлении зоны, пригодной для дальнейшей застройки, решения вопроса по сносу временных сооружений, находящихся на данной территории, в улучшении её благоустройства и озеленения. Создания комфортной инфраструктуры данной территории, и её самодостаточности по функциональному назначению.
В пункте 2.4 уже описаны решения задач по генеральному плану данной территории.
2.5.1  Характеристика территории
Сложившаяся градостроительная ситуация данной территории имеет законченную композицию  застройки, хорошие транспортные и пешеходные связи. Движение общественного транспорта (троллейбусов и автобусов) осуществляется по улице Коммунистической. Со всех улиц по периметру  отведённого участка обеспечивается въезд внутрь территории.

Улица Коммунистическая имеет магистральное назначение. По углам пересечения улиц существуют регулируемые светофорами переходы.
2.5.2  Композиционно-планировочные решения

Композицию застройки определил сложившийся статус данной территории и функциональное назначение ОД5. Поэтому поиск  решения дальнейшего благоустройства территории возможен только со сносом морально и физически устаревших строений, заменой их на более комфортабельные и соответствующие технологиям 21 века.

Большое количество неупорядоченных надворных построек, в виде гаражей и сараев, заменить на подземные стоянки, с использованием верхнего уровня в качестве игровых и спортивных площадок для детей и взрослых.

Благоустройство надземной части паркинга позволяет создать комфортную зону отдыха в стеснённом жилом дворе. 
Возможная вставка офисного здания  в пересечении улиц Коммунистическая и Большевистская решена с учётом инсоляции рядом расположенных жилых домов.
 В благоустройстве территории учтены и предусмотрены гостевые стоянки в местах позволяющих их организацию.

Проектируемое офисное здание рассматривается как завершение единой застройки территории, с учетом завершения реконструкции здания Оперного театра.
2.5.3  Объекты инфраструктуры

Объекты социальной инфраструктуры на данной территории уже существуют и тесно взаимосвязаны с объектами прилегающих территорий. Необходимости в их создании и развитии  на данной территории нет.
 2.5.4  Транспортная схема.

Данный участок находится в центральной части города. По периметру территории в улицах Б. Хмельницкого, Большевистская, Коммунистическая, Пролетарская существует двустороннее движение. При этом на перспективу предусмотрено расширение проезжей части по  ул. Коммунистической.

О движении  общественного транспорта указано в п.2.5.1.
2.5.5 Организация рельефа и красные линии

План организации рельефа участка выполнен на основе вертикальных отметок и скорректирован для отвода поверхностных вод в местах локальной застройки и гостевых парковок в увязке с отметками прилегающих территорий (включая систему наружных водостоков) к лоткам  и решёткам проезда. Максимально сохраняется рельеф локальной застройки.
Минимальный продольный уклон 0,005, максимальный – 0,033.
Разбивка красных линий производится от точки А с координатами:

т.А.- 8489,32/7032,89.
Линия отступа застройки по улице Пролетарской отступает от Красной линии на 8,5 м, по ул. Б. Хмельницкого -  на 9,5м. по ул. Большевистская – на 1,0 м, по  ул. Коммунистическая- на 2 м.

2.5.6  Благоустройство территории

Покрытие проездов, площадок и тротуаров асфальтовое. 
В ряде улиц  и на площадях перед значимыми объектами применено многоцветное мощение тротуарной цементной плиткой.

На территории достаточно зелёных зон.

Поскольку коэффициент плотности населения данной территории мал, и составляет от 30 до 40 человек на га, расчёт м2 зелёных насаждений на на единицу населения не производился.
2.5.6  Основные показатели по генплану и благоустройству (ТЭП)
	
	Показатели
	Ед. измерения
	Кол-во
	Примеч.

	1
	Площадь участка
	га
	9.00
	

	
	В том числе территории:
	
	
	

	2
	Жилых зон
	м2
	2165.48
	

	
	Объектов социального и культурно-бытового обслуживания населения 
	м2
	13893.45
	

	
	Гаражей и автостоянок постоянного хранения индивидуального автотранспорта
	м2
	3732.85
	

	
	Территории общего пользования, из них:
	м2
	72655.19
	

	
	Зелёных зон
	м2
	15893.09
	

	
	Тротуаров , мощений и асфальтовых проездов
	м2
	56762.10
	

	3
	Коэффициент застройки
	%
	23,87
	

	4
	Коэффициент плотности застройки
	%
	69,34
	

	5
	Численность населения
	чел.
	323
	

	6
	Плотность населения 
	чел./га
	36
	


* - плотность застройки принята согласно развития генерального плана г.Саранска
Все развёрнутые техноко-экономические показатели проекта представлены в графической части проекта в табличной форме.

2.6 Сети и инженерное оборудование 

Инженерные сети: водоснабжение, канализация, дренажная система, ливневая  канализация, газоснабжение и электроснабжение рассматривались локально для подземного паркинга и офисного здания с паркингом, учитывая перенос существующих сетей с учётом нормативной документации.
2.6.1 Теплоснабжение и горячее водоснабжение
Теплоснабжение и горячее водоснабжение проектируемого офисного здания с кафе осуществляется от центральной  тепломагистрали.

 Газоснабжение
Проектом предусматривается газоснабжение офисного зданияс встроенным кафе от ближайшей линии газопровода.
2.6.4 Водоснабжение, канализация

Согласно требований СНиП 2.04.02-84 «Водоснабжение. Наружные сети и сооружения» в проектируемом здании предусматривается хозяйственно-питьевой и противопожарный водопроводы. 
Канализацию проектируемого здания подключить в существующую городскую канализационную сеть. 
2.6.5  Электроснабжение

Изыскать  техническую возможность присоединения к городским электрическим сетям без строительства распределительного пункта.
2.6.6 Наружное освещение

Наружное освещение квартала уже существует. При принятии решения о строительстве офисного здания отвод мощностей  для подсветки  здания получить дополнительно.
2.6.7 Наружные сети связи

Телефонизация 
Для осуществления телефонизации проектируемого здания осуществить локальный запрос на количество номеров  предполагаемой абонентной ёмкости.

Примечание. 

Пояснительную записку читать совместно с графической частью.

