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1. Общая часть

1.1. Состав авторского коллектива

	Должность
	Фамилия, инициалы

	
	

	Главный архитектор проекта
	Меньшиков Е. Г.

	Главный инженер проекта
	Николаев Е. И.

	Начальник отдела
	Павлова Н. Б.

	
	

	
	


1.2. Состав проекта

	Обозначение


	Наименование


	Примечание



	МК № 7-1/2011 – ОПЗ


	Текстовая часть
	

	МК № 7-1/2011 – ППТ


	Графическая часть
	


2. Пояснительная записка
2.1. Общие положения
Проекты планировки и межевания территории, ограниченной пр. 70 лет Октября, улицами Ухтомского, Циолковского, пер. Иркутский, улицами Волгоградская, Косарева г. Саранска, разработаны ООО «НПП «Инженер» в соответствии с муниципальным контрактом № 7-1 от 05.12.2011 г. и заданием на разработку градостроительной документации, утвержденным главой Администрации городского округа Саранск от 07.12.2011 г. 

Проект планировки территории разработан в целях обеспечения устойчивого развития территории, выделения элементов планировочной структуры, установление параметров планируемого развития элементов планировочной структуры.

Основными задачами проекта планировки территории являются:

- анализ существующей застройки с определением границ землепользований;
- установление (определение) планировочных ограничений, границ охраняемых территорий;

- установление зон планируемого размещения объектов социально-культурного и коммунально-бытового назначения;

- установление зон планируемого размещения объектов строительства федерального, регионального или местного значения;
- определение характеристик планируемого развития территории, в том числе плотности и параметров застройки;

- определение характеристик развития системы социального обслуживания, необходимой для развития территории;
- проектирование (уточнение) красных линий, линий регулирования застройки.

Проект межевания территории выполнен в целях установления границ застроенных земельных участков и границ незастроенных земельных участков.

Основными задачами проекта межевания территории являются:

- установление границ застроенных и незастроенных земельных участков, в том числе границы земельных участков, на которых расположены линейные объекты, учтенных в сведениях ФБУ «Кадастровая палата» по Республике Мордовия.
- установление границ формируемых земельных участков, планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам для строительства новых объектов;

- установления границ земельных участков, предназначенных для размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения;

- установление границ земельных участков, предназначенных для реконструкции существующих зданий;

- установление границ зон с особыми условиями использования территории;
- установление границ зон действия публичных сервитутов;

Работы по разработке проектов планировки и межевания территории выполнены в соответствии с требованиями следующих правовых и нормативно-технических документов:
1. Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 №190-ФЗ.

2. Земельный Кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 г. №136-ФЗ;

3. Жилищный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 г. №188-ФЗ;

4. ФЗ № 185 от 21.07.2007 года «О фонде содействия реформированию жилищно–коммунального хозяйства»;
5. ФЗ № 189 от 29.12.2004 г. «О введении в действие жилищного кодекса Российской Федерации»;

6. ФЗ №221 от 24.26.2007г. «О государственном кадастре недвижимости»;
7. СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»;

8. Свод правил по проектированию и строительству СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах» (утв. Приказом Минземстроя РФ от 26.08.1998 г. №59);

9. СНиП 11-04-2003 «Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации» (утв. Постановлением Госстроя РФ от 29 октября 2002 г. №150);

10. СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов».

11. РДС 30-201-98 «Инструкция о порядке проектирования и установления красных линий в городах и других поселениях Российской Федерации».

12. Постановление Главы Администрации городского округа Саранск  от 01.08.2006 г. № 2178 «О подготовке проектов планировки территорий городского округа Саранск, включая проекты межевания»; 

13. Местные нормативы градостроительного проектирования городского округа Саранск, утвержденные решением Совета депутатов городского округа Саранск от 28.10.2008 г. №193 (с изменениями от 24.12.2010 г.).

14. Генеральный план г. Саранска, рабочих поселков Николаевка и Ялга как части городского округа Саранск, утвержденный решением Совета депутатов городского округа Саранск от 27.11.2008 г. №219.

15. Правила землепользования и застройки города Саранска, рабочих поселков Николаевка и Ялга как части городского округа Саранск, утвержденные решением Совета депутатов городского округа Саранск от 12.11.2009 г. №425 (с изменениями от 21.07.2010 г.).
2.2. Природно-климатические условия

Проектируемая территория расположена в восточной части г. Саранска (центральная часть микрорайона «Химмаш»). Рельеф планируемой территории равнинный, умеренно расчлененный овражной сетью, с общим уклоном в направлении с юго-востока на северо-запад. 

Абсолютные отметки поверхности земли в пределах юго-восточной  части участка по существующему рельефу изменяются от 197.48м до 200.28м, в северо-западной части - 174.98 м.
Проектируемая территория относится ко II «В» климатическому подрайону II климатического района. Природные условия характеризуются следующими данными: климат района – среднеконтинентальный, с теплым летом и умеренно суровой зимой. Среднегодовая температура воздуха составляет +3,70С. Наиболее теплым месяцем в году является июль со среднемесячной температурой +190С и с максимальной температурой воздуха +380С, самым холодным – январь с абсолютной минимальной температурой -440С при среднемесячной температуре -120С. Продолжительность безморозного периода составляет 135 дней. Расчетная зимняя температура наружного воздуха (средняя наиболее холодной пятидневки обеспеченностью 0,92) – минус 300 С. Продолжительность отопительного периода 210 суток. Средняя температура в этот период -4,90С.

Планировочная территория  относится к зоне довольно высокого увлажнения. Среднегодовое количество атмосферных осадков равно 620 мм, из них осадки теплого периода составляют 378 мм и 242 мм – в теплый. 
Устойчивый снежный покров образуется в третьей декаде ноября, разрушается во второй декаде апреля. Продолжительность залегания устойчивого снежного покрова – 144 дня. Средняя высота снежного покрова за зиму достигает 33 см. (40 см. в заниженном месте), максимальная – 74 см, минимальная – 20 см. Нормативное значение веса снегового покрова – 126 кг/м2. Нормативная глубина промерзания грунтов – 1,5м. Интенсивность грозовой деятельности составляет 40-60 часов за год, расчетное количество ударов молнии – 4 на 1 кв. м. 

Нормативное значение ветрового давления – 30 кгс/м2. 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/сек. зимой до 4,4 м/сек. летом.

В гидрологическом отношении проектируемая территория входит в состав Волго-Сурского артезианского бассейна и характеризуется наличием водоносного горизонта, приуроченного к четвертичным отложениям.

В геологическом отношении рассматриваемая территория является изученной. По данным инженерно-строительных изысканий прошлых лет в геологическом строении территории принимают участие техногенные, современные элювиальные, среднечетвертичные озерно-ледниковые и нижнемеловые отложения. Территория является естественно и техногенно подтопляемой. Особых геологических, гидрологических и метеорологических явлений не наблюдается.

3. Обоснование планировочной организации территории
в соответствии с градостроительным регламентом
Площадь проектируемой территории в соответствии с заданием на разработку градостроительной документации составляет 56.7 га, площадь территории для топографической съемки составляет 62.0 га. 
Проектируемая территория расположена в восточной части г. Саранска (центральная часть микрорайона «Химмаш»), имеет в плане очертания четырехугольника, слегка вытянутого с юга на север  и ограниченного следующими улицами: с севера – пр-т  70 лет Октября, с востока – ул. Ухтомского, с юга – ул. Циолковского и частью ул. Волгоградская, с запада – ул. Косарева и пер. Иркутский.

Как элемент планировочной структуры города, проектируемая территория определилась существующей нарезкой улиц Ухтомского, Циолковского, Волгоградская, Косарева, проспекта 70 лет Октября, переулка Иркутский. Основными факторами, организующими и определяющими планировочную структуру проектируемой территории, являются:
- существующая застройка проектируемой территории и прилегающих территорий;

- функциональное назначение территориальных зон, расположенных в границах проектируемой территории.
В соответствии с правилами землепользования и застройки города Саранска, рабочих поселков Николаевка и Ялга как части городского округа Саранск, утвержденными решением Совета депутатов городского округа Саранск от 12.11.2009 г. №425 (с изм. от 21.07.2010 г.) (далее «правила землепользования и застройки») на проектируемой территории выделены следующие территориальные зоны:
- Ж1 – многоэтажная жилая  застройка (от 5 этажей и выше);

- Ж4 – индивидуальная 1-2 квартирная, в том числе коттеджная,  жилая застройка;

- ОТ3 – озелененные территории специального назначения;

- П4-П5 – производственные и коммунально-складские предприятия IV-V класса опасности;

- ИТ4 – основные городские автомагистрали и инженерные коммуникации;
Для каждой из зон установлен правовой режим использования земельных участков через систему градостроительных регламентов, регулирующих землепользование и параметры застройки в границах этих участков.

Данному зонированию не соответствует сложившаяся застройка на части  проектируемой территории, ограниченной пр. 70 лет Октября, улицами Минская, Волгоградская, Косарева. Эта часть территории занята индивидуальными жилыми домами, а не многоэтажной жилой застройкой. Дома многоэтажной жилой застройки представляют собой точечную (разбросанную) застройку и попадают в санитарно-защитную зону производственных объектов IV-V класса опасности. Зона ОТ3, представляющая собой  санитарно-защитную зону производственных объектов IV-V класса опасности,  занята домами индивидуальной жилой застройки,  гаражными объединениями и самовольно построенными гаражами,  незастроенная часть недостаточно озеленена.
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В соответствии с правилами землепользования и застройки, на проектируемой территории действуют следующие факторы ограничений и регулирования капитального строительства (планировочные ограничения), создающие зоны с особыми условиями использования территории:

по требованиям санитарно-гигиенических и экологических ограничений:

- санитарно-защитные зоны производственных и коммунальных объектов IV-V класса опасности;
- нормативные водоохранные зоны водотоков и водоемов;

- зона ограничений жилищного строительства из условий шума (маршруты взлета и посадки воздушных судов);
по требованиям охраны памятников истории:

- «Пугачевский (Атемарский) вал».
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Генеральным планом г. Саранска, рабочих поселков Николаевка и Ялга как части городского округа Саранск, утвержденным решением Совета депутатов городского округа Саранск от 27.11.2008 г. №219 (далее «генеральный план»), определены основные площадки жилищного строительства на планируемый срок (без резервов). Проектируемая территории (как часть) относится:

- к «району достройки и реконструкции улиц Девятаева, Короленко, Волгоградской, Айвазовского, Омской, Краснодонской, Косарева».
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4. Характеристика территории разработки проекта
4.1. Общие положения

Исследуемый квартал начал застраиваться с 1961 г., активное строительство велось в 60-ые и 70-е года  (здания и сооружения производственной зоны). Дома жилого фонда строились с 1957 г. по 1984 г. Существующую композицию застройки определил сложившийся статус данной территории и ее функциональное назначение. Восточная часть территории занята производственными зданиями и корпусами (примерно 22.4%, ≈ 12.7 га). Гаражные объединения и самовольно построенные гаражи занимают примерно 5.3% территории (≈ 3 га). Более половины территории занимают дома индивидуальной жилой застройки (примерно 65.4%, ≈ 37.1 га). Дома многоэтажной и среднеэтажной жилой застройки занимают примерно 3.2% территории (≈ 1.84 га).
На проектируемой территории располагаются 8 многоквартирных домов этажностью 2–3–5–6 этажей. 

Нежилой фонд представлен:

а) объектами социального и культурно-бытового обслуживания:
- МУ «Дирекция единого заказчика жилищно-коммунального хозяйства Октябрьского района г. Саранска», пр. 70 лет Октября, 161;

- МП «Жилищное ремонтно-строительное управление Октябрьского района г. Саранска», пр. 70 лет Октября, 161;
- ГУП "Геоинформ", пр. 70 лет Октября, 163А;
- Управления Федеральной службы исполнения наказаний по РМ, ул. Рузаевская, 32;

- Пожарное депо, ул. Косарева;

- Баня №8, ул. Косарева, 38А.

б) объектами промышленного производства:
- ЗАО «Производственно-коммерческое предприятие «Пушинка», ул. Рузаевская, 36 А;
- ООО «КАРТ-БЛАНШ», ул. Рузаевская, 36 Б;

- ООО «Агроремстрой», ул. Рузаевская, 36 В;

- ЗАО «Торговый дом «САРТЕКС», ул. Рузаевская, 34;

- ООО «ПАЗ-Сервис», ул. Рузаевская, 36 А;

- ООО «Витал», ул. Рузаевская, 36 А;
- ООО «Тонус-Экстра», ул. Рузаевская, 2;

- складские объекты,  ул. Ухтомского, 47, стр. 1, 2;

в) объекты инженерной и транспортной инфраструктуры: трансформаторные подстанции, котельные, ГРП, насосная станция. 
г) гаражи ПКГО «Заряд», ПКГО «Автомобилист», ПКГО «Сияжар» и самовольно построенные индивидуальные гаражи. 
Магистральные улицы общегородского и районного значения имеют элементы благоустройства. Объекты жилищного фонда многоэтажной жилой застройки, объекты социального и культурно-бытового обслуживания и объекты промышленного производства, расположенные на проектируемой территории, обеспечены развитой структурой инженерных сетей.
Улицы частного сектора недостаточно благоустроены. Индивидуальные дома газофицированы,  централизованное водоснабжение и водоотведение развиты недостаточно.
Основными подъездами к проектируемой территории служат пр. 70 лет Октября, улицы Ухтомского, Циолковского, Волгоградская, Косарева. Обслуживание территории общественным транспортом осуществляется по пр. 70 лет Октября, улицам Косарева, Волгоградская, Борина: автобусные и троллейбусные маршруты. Подробнее в п.п. 8.1 и п.п. 8.2.
 Обслуживание территории личным транспортом осуществляется по пр. 70 лет Октября, по улицам Ухтомского, Циолковского, Волгоградская, Косарева, Борина, Механизаторов, Минская, Рузаевская, пер. Иркутский. Пешеходные связи обеспечиваются по тротуарам улиц, внутриквартальным пешеходным дорожкам и тротуарам.
Система озеленения территории включает зеленые насаждения индивидуальных жилых домов и зеленые насаждения специального назначения - на улицах вдоль дорог. Зона ОТ3 по факту занята гаражными объединениями, частными гаражами, домами индивидуальной жилой застройки и недостаточно «культурно» озеленена. 
4.2. Определение нормативных размеров земельных участков

под многоквартирными домами

Определение нормативных размеров земельных участков под многоквартирными домами и установление их границ проводится в соответствии с требованиями Свода правил по проектированию и строительству СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах», с целью:

- передачи земельных участков в общую долевую собственность собственникам помещений в многоквартирных домах и установления земельной доли в общей собственности,  приходящейся на каждого домовладельца в многоквартирном доме исходя из площади помещений, находящихся в его собственности;

- эффективного использования земель городских поселений и повышения уровня их благоустройства, 

- налогообложения, 

- учета и государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в многоквартирных домах.

Для определения максимально допустимых нормативных размеров земельных участков под многоквартирными домами, передаваемых в общую долевую собственность собственникам помещений в многоквартирном доме бесплатно, положен принцип определения величины удельных показателей земельной доли для зданий разной этажности на основе градостроительных нормативов различных периодов массового жилищного строительства.

Удельный показатель земельной доли представляет собой площадь жилой территории в границах планировочной единицы, приходящейся на 1 кв.м. общей площади жилых помещений, входящих в состав общего имущества многоквартирного дома. 

Расчеты нормативных размеров земельных участков под многоквартирными домами приведены в Таблице 1. 

Нормативный размер земельного участка многоквартирного дома рассчитан путем умножения общей полезной площади жилых помещений (квартир) на удельный показатель земельной доли по формуле:

Sнорм = Sк × Уз.д. , где

Sнорм – нормативный размер земельного участка под многоквартирным домом, м2
Sк – общая площадь помещений в многоквартирном доме, м2

Уз.д – удельный показатель земельной доли для зданий разной этажности (Приложение А СП 30-101-98)

Если фактическая площадь земельного участка в существующей застройке меньше нормативных размеров площади, бесплатно передаваемой в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном доме, и увеличение размеров земельного участка за счет смежных земельных участков не представляется возможным, то границы земельного участка многоквартирного дома установлены по фактически существующим границам.

Пример расчета нормативной площади земельного участка.

Рассмотрим расчет нормативной площади земельного участка для дома №167, корп. 2 по пр. 70 лет Октября.
Данный дом двухэтажный, построен в 1984 году. В соответствии с таблицей Приложения А У З.Д. для 5-этажных зданий равен 1.36, по данным технического паспорта общая полезная площадь помещений составляет 3882.6 м2. Следовательно, по формуле:

S норм = S К  × У З.Д. = 3882.6 м2 × 1.36 = 5280.3 м2
Таким образом, рассчитываем площади земельных участков для всех существующих жилых домов, расположенных в границах разработки проекта. Результаты расчетов сведены в Таблицу 1, графа 9 «Нормативная площадь земельного участка многоквартирного дома, м2». 
4.3. Сводная таблица существующего жилого фонда многоэтажной жилой застройки
Примечание 1: Жилой фонд многоэтажной жилой застройки (многоквартирные дома) проектируемой территории представляет собой точечную (разбросанную) застройку. 
Таблица 1
	Адрес объекта
	Год постройки
	Износ, %
	Этажность
	Площадь застройки, м2
	Общая полезная площадь
помещений, м2
	Встроенно-пристроенные помещения, м2
	Удельный показатель 
земельной доли, У З. Д.
	Нормативная площадь
земельного участка
многоквартирного

дома, м2
	Площадь участка           согласно данным ФГУП           Ростехинвентаризация, м2
	Площадь участка           согласно данным ФБУ «Кадастровая палата», м2

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11

	пр. 70 лет Октября

	ж/д № 163 Б (общ.)
	1970
	44
	2
	198.1
	269.2
	-
	2.72
	732.2
	534.1
	358

	ж/д № 165
	1965
	55
	2
	192.3
	266.6
	-
	2.84
	757.1
	466.1
	886

	ж/д № 165 А
	1965
	50
	2
	273.9
	364.4
	-
	2.84
	1034.9
	-
	1221

	ж/д № 167, к. 1
	1982
	35
	6
	1095.9
	4634.2
	-
	1.21
	5607.4
	11793.8
	-

	ж/д № 167, к. 3
	1982
	15
	5
	400.8
	1306.0
	-
	1.36
	1776.2
	
	-

	ж/д № 167, к. 2
	1984
	18
	5
	860.5
	3882.6
	-
	1.36
	5280.3
	1437.2
	-

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Итого:
	
	
	
	3021.5
	10723.0
	
	
	15188.1
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	ул. Рузаевская

	ж/д № 34, к. 1
	1957
	50
	2
	239.5
	298.7
	-
	2.84
	848.3
	415.6
	533

	ж/д № 34, к. 2
	1981
	29
	3
	415.6
	842.7
	-
	1.8
	1516.9
	-
	910

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	655.1
	1141.4
	
	
	2365.2
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Итого S Ж. Д. =
	
	
	3676.6
	11864.4
	
	
	17553.3
	
	


Износ объектов жилого фонда многоэтажной жилой застройки составляет в среднем 37%. 
На существующий жилой фонд необходимо (нормативно  в соответствии расчетами) 1.76 га территории.

Средняя этажность территории:
11864.4/(1198.9/2+842.7/3+5188.6/5+4634.2/6)=
11864.4/(599.45+280.9+1037.72+772.37)= 11864.4/2690.44=4.41
4.4. Сводная таблица существующего нежилого фонда

Примечание 2: Нежилой фонд представлен объектами социального и культурно-бытового обслуживания и объектами промышленного производства, расположенными на части рассматриваемой территории, ограниченной пр. 70 лет Октября, улицами Ухтомского, Борина,  Минская и Косарева.
Таблица 2
	Наименование

и адрес объекта
	наименование объекта,  корпуса
	Год постройки
	Износ здания, %
	Площадь 

застройки, м2
	Общая площадь помещений, м2
	Этажность
	Площадь 

земельного 

участка, м2

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	 пр. 70 лет Октября

	МУ «Дирекция единого заказчика жилищно-коммунального хозяйства Октябрьского района г. Саранска» и
МП «Жилищное ремонтно-строительное управление Октябрьского района г. Саранска»,
д. 161

	административное здание (с подвалом) (лит. А, А1)
	1970
	35
	593.3
	1338.6
	2
	4137

	
	гараж для автомашин (лит. Б)
	-
	40
	211.1
	193.8
	1
	

	
	гараж №5 (лит. Б1, Б2,Б3)
	-
	40
	194.4
	171.5
	1
	

	
	проходная (лит. В)
	1998
	5
	6.9
	4.5
	1
	

	
	гараж№1 (лит. Д)
	1996
	5
	119.7
	99.9
	1
	

	
	гараж №2 (лит. Д1)
	1996
	5
	71.4
	66.1
	1
	

	
	гараж №3 (лит. Д2)
	1996
	5
	71.4
	66.1
	1
	

	
	гараж №4 (лит. Д3)
	1996
	5
	54.6
	49.3
	1
	

	
	вспомогательные помещения (лит. Е)
	1996
	5
	30.8
	26.2
	1
	

	ГУП «Геоинформ», 
д. 163 а;
	административное здание (с подвалом) (лит. А, А1, А2, а, а1)
	1960
	43
	626.6
	447.9
	1
	1995

	ул. Косарева

	Пожарная часть ГУ МЧС России по РМ, 

д. 40 
	пожарное депо на 6 автомобилей (лит. А, А1, а, а1)
	2009
	2
	1337.9
	3307.9
	4
	7348

	Баня № 8, д. 38 а
	Баня
	1985
	24
	1163.0
	2114.3
	3
	2517

	ул. Рузаевская

	ЗАО «Торговый дом «САРТЕКС», д. 34
	столовая-АДУ зданий (лит. К, к)
	1985
	36
	524.3
	826.8
	2
	42892

	
	котельная (лит. О, О1, О2, О3)
	1975
	36
	692.3
	678.2
	2
	

	
	модуль N (лит. А, А1, А2, А3, А4, А5)
	1955
	57
	4298.5
	4180.7
	2
	

	
	здание участка разбраковки (лит. Е)
	1980
	29
	353.3
	327.4
	1
	

	
	склад №2 (лит. Н)
	1966
	43
	642.2
	599.0
	1
	

	
	станция перекачки 
	1975
	44
	49.0
	67.0
	1
	

	
	подстанция (лит. Р)
	1986
	24
	179.6
	149.6
	1
	

	
	здание ОТК, склад ширпотреба (лит. В)
	1990
	39
	488.2
	464.5
	1
	

	
	склад №2 (лит. С)
	1966
	43
	437.4
	356.9
	1
	

	
	производственный цех, модуль №2 (лит. Д)
	1989
	22
	852.6
	816.6
	1
	

	
	механическая мастерская (лит. Л, Л1)
	1982
	29
	854.8
	741.7
	1
	

	
	компрессорная (лит. Б)
	1989
	20
	397.8
	369.5
	1
	

	
	автогараж (лит. М, М1, М2)
	1954
	54
	220.1
	184.9
	1
	

	ООО «Тонус-Экстра», д. 2
	продовольственный склад с подвалом (лит. А)
	1973
	35
	643.9
	1079.6
	1
	2636

	
	квасильный цех (лит. А1)
	1988
	19
	292.6
	262.2
	1
	

	
	гараж (лит. А2)
	1987
	16
	240.6
	214.1
	1
	

	Управление Федеральной службы исполнения наказаний по РМ, д. 32
	административное здание (лит. А, А1,А2)
	1964
	41
	431.6
	162.1
	1
	2498

	ЗАО «Производственно-коммерческое предприятие «Пушинка», д. 36 а
	склад (лит. Г)
	1979
	28
	149.1
	1166.3
	1
	4566

	
	административное здание с мансардой (лит. А)
	1970
	14
	211.1
	1583.5
	4
	

	ООО «ПАЗ-Сервис», Нечитайло Н. Н., Осипов В. А., д. 36 а
	часть здания крытой стоянки для автомашин (лит. Д, Д1)
	1987
	23
	762.5
	697.8
	1
	2197

	ООО «Витал», Колоскова Л. И., д. 36 а
	здание производственной базы
	1975
	31
	2142.1
	2007.8
	1
	3812

	ООО «Витал», д. 36 а
	здание производственной базы
	1975
	31
	513.8
	462.4
	1
	2307

	ООО «КАРТ-БЛАНШ», д. 36 б
	здание мастерской 
	1976
	64
	568.1
	502.6
	1
	1861

	ООО «Агроремстрой», д. 36 в
	административное здание (лит. А)
	1961
	62
	159.4
	229.9
	2
	3973

	
	гараж (лит. Б)
	1973
	47
	582.1
	558.6
	1
	

	ул. Ухтомского

	Рудайкин В. К.,

Гурин С. И.,

Гурин А. И.,

Боталов В. Б., д. 47, стр. 1,2
	административный корпус (лит. А)
	1987
	19
	428.7
	901.9
	3
	5349

	
	здание профилактория
	1987
	29
	2020.8
	2318.5
	2
	

	ИТОГО
	
	
	
	23617.6
	29796.2
	
	88088


Износ объектов нежилого фонда составляет в среднем 30%.

4.5. Интенсивность использования территории

Интенсивность использования территории характеризуется плотностью застройки и процентом застроенности территории. 

1) Рассмотрим зону многоэтажной и среднеэтажной жилой застройки (Ж1). Площадь составляет 1.84 га.

Коэффициент плотности застройки  (КПЗ) —  это отношение площади всех этажей зданий и сооружений к площади территории (тыс. м² / га). 

КПЗ = ΣSэт / Sуч, где

ΣSэт - сумма площадей всех этажей застройки (тыс. м²),

Sуч - площадь участка, на котором размещены постройки (га). 

По состоянию на 2012 год:
КПЗ=11.86/1.84=6.44 тыс. м² / га.
Процент застроенности (ПЗ) — доля территорий, занятых застройкой в габаритах наружных стен от общей площади территории участка (квартала) (%).

По состоянию на 2012 год:

ПЗ=0.37/1.84×100=20.11 %.
2) Рассмотрим зону производственных и коммунально-складских объектов. Площадь ее составляет 12.7 га.

По состоянию на 2012 год:

КПЗ=29.8/12.7=2.35 тыс. м² / га.

                                      ПЗ=2.36/12.7×100=18.58 %.
5. Расчет численности и плотности населения территории

Общая площадь территории, для которой разрабатывается проект планировки, составляет примерно 56.7 га. Фактическая застройка проектируемой территории не соответствует ее зонированию.
5.1. Расчет численности населения с учетом нормативной плотности 
в соответствии с зонированием территории
В соответствии с правилами землепользования и застройки, рассмотрим соответствующие территориальные зоны. Определим расчетную территорию, исходя из требований п. 2.2.26, прим. 1 «Местные нормативы градостроительного проектирования городского округа Саранск» (далее «Местные нормативы»).

1. Зона многоэтажной жилой застройки Ж1:  S Ж1= 2.38+5.99=8.37 га;

2. Зона индивидуальной 1-2 квартирной, в том числе коттеджной, жилой застройки городского типа Ж4, ограниченная улицами Борина, Ухтомского, Циолковского, пер. Иркутский, Волгоградская:  S Ж4= 21.40 га;

1. Зона многоэтажной жилой застройки Ж1:  S Ж1= 8.37 га.  Территорию будем рассматривать как зону средней градостроительной ценности. Согласно табл. 7, п. 2.2.26 местных нормативов нормативный  показатель плотности равен:

а) расчетная жилищная обеспеченность 18 м2/чел.:

Р Р = 330 чел./га.

Тогда расчетное количество жителей, которые могут проживать на данной территории, равно:

N Р1 =  Р Р × S Р1 = 330 чел./га ×8.37 га = 2762 чел.

б) расчетная жилищная обеспеченность 24.9 м2/чел. (на 2015 г):

Р Р = 239 чел./га.

N Р1 =  Р Р × S Р1 = 239 чел./га × 8.37  га = 2000 чел.
в) расчетная жилищная обеспеченность 29.7 м2/чел. (на 2025 г):

Р Р = 200 чел./га.

N Р1 =  Р Р × S Р1 = 200 чел./га × 8.37  га = 1674 чел.
Общая жилая площадь многоквартирных домов, которые будут построены, будет составлять:

Sобщ. жил. = N Р1 ×  H = 1674 чел × 29.7 м2/чел = 49718 м2.
Определим УЗ.Д по формуле 

УЗ.Д = 
[image: image1.wmf]7
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Рассчитаем нормативный размер земельного участка для проектируемых домов:

Sнорм. Ж1 = Sобщ. жил.  × УЗ.Д. = 49718 м2 × 0.56 = 27842 м2 ≈ 2.78 га.
2. Зона индивидуальной 1-2 квартирной, в том числе коттеджной, жилой застройки городского типа Ж4:  S Ж4= 21.40 га. Для индивидуальной жилой застройки, согласно п. 2.2.27 местных нормативов максимальный показатель плотности Р Р = 45 чел./га.

Тогда максимальное расчетное количество жителей, которые могут проживать на данной территории, равно:

N Р3 =  Р Р × S Р4 = 45 чел./га ×21.40 га = 963 чел.

Итак, на проектируемой территории нормативная численность населения должна составлять: 
Таблица 3
	Территориальные зоны
	Нормативная численность населения (в перспективе до 2025г.) (чел.)

	
	расчетная жилищная обеспеченность 18.0 м2/чел. (на 2007 г.)
	расчетная жилищная обеспеченность 24.9 м2/чел. (на 2015 г.)
	расчетная жилищная обеспеченность 29.7 м2/чел. (на 2025 г.)

	Зона многоквартирных жилых домов Ж1
	330 × 8.37 = 2762 
	239 × 8.37 = 2000 
	200 × 8.37 = 1674 

	Зона индивидуальных жилых домов Ж4
	45 × 21.40 = 963 
	45 × 21.40 = 963 
	45 × 21.40 = 963 

	Всего: N Р. общ.
	3725
	2963
	2637


5.2 Расчет численности населения с учетом нормативной плотности в соответствии с фактическим землепользованием
Расчеты произведем с учетом существующей застройки проектируемой территории. 

Рассмотрим следующие зоны:

1. Зона многоэтажной и среднеэтажной жилой застройки Ж1:                            S Ж1= 1.66+0.09+0.05+0.04=1.84 га;

2. Зона индивидуальной 1-2 квартирной, в том числе коттеджной, жилой застройки городского типа Ж4:  S Ж4= 5.22+10.45+21.40=37.07 га;

1. Зона многоэтажной жилой застройки Ж1:  S Ж1= 1.84 га.  
Территорию будем рассматривать как зону средней градостроительной ценности. Согласно табл. 7, п. 2.2.26 местных нормативов нормативный  показатель плотности равен:

а) расчетная жилищная обеспеченность 18 м2/чел.:

Р Р = 330 чел./га.

Тогда расчетное количество жителей, которые могут проживать на данной территории, равно:

N Р1 =  Р Р × S Р1 = 330 чел./га ×1.84 га = 607 чел.
б) расчетная жилищная обеспеченность 20.3 м2/чел. (на 2007 г):

Р Р = 239 чел./га.

N Р1 =  Р Р × S Р1 = 284 чел./га × 1.84  га = 522 чел.

в) расчетная жилищная обеспеченность 24.9 м2/чел. (на 2015 г):

Р Р = 239 чел./га.

N Р1 =  Р Р × S Р1 = 239 чел./га × 1.84  га = 440 чел.

2. Зона индивидуальной 1-2 квартирной, в том числе коттеджной, жилой застройки городского типа Ж4:  S Ж4= 37.07 га. 
Для индивидуальной жилой застройки, согласно п. 2.2.27 местных нормативов максимальный показатель плотности Р Р = 45 чел./га.

Тогда максимальное расчетное количество жителей, которые могут проживать на данной территории, равно:

N Р3 =  Р Р × S Р4 = 45 чел./га ×37.07 га = 1668 чел.

5.3. Расчет фактического числа жителей и плотности населения 
многоэтажной жилой застройки
На рассматриваемой территории расположено 8 многоквартирных домов. 

Согласно сведениям Саранского отделения филиала ФГУП «Ростехинвентаризация - Федеральное БТИ» по Республике Мордовия, общая полезная площадь жилых домов составляет 11864.4 м2, площадь многоэтажной жилой застройки составляет 1.84 га.
а) При расчетной жилищной обеспеченности 18 м2/чел. в этих домах проживает:

N ≈ 
[image: image2.wmf]
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т.е. фактическая плотность населения составляет:
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 = 358 чел./га, что составляет 108.5 % от максимально допустимой плотности населения, принятой для проектируемой территории Р Р = 330 чел./га., т. е. плотность населения превышает максимальное принятое значение, которое составляет 330 чел./га (п. 2.2.27 местных нормативов).

б) расчетная жилищная обеспеченность 20.3 м2/чел. (на 2007 г):

N ≈ 
[image: image5.wmf]
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т.е. фактическая плотность населения составляет:

Р = 
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 = 317 чел./га, что составляет 111.6 % от максимально допустимой плотности населения, принятой для проектируемой территории РР = 284 чел./га.

в) расчетная жилищная обеспеченность 24.9 м2/чел. (на 2015 г):

N ≈ 
[image: image8.wmf]
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т.е. фактическая плотность населения составляет:

Р = 
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 = 258 чел./га, что составляет 107.9 % от максимально допустимой плотности населения, принятой для проектируемой территории РР = 239 чел./га.
Вывод:

Плотность населения на территории многоэтажной жилой застройки для любых расчетных периодов превышает предельные показатели плотности (п. 2.2.26 местных нормативов).

Расчетные показатели жилищной обеспеченности для индивидуальной жилой застройки не нормируются, поэтому количество населения для данной части территории примем равной расчетной, соответствующей нормативной плотности.

Итак, на проектируемой территории фактическая численность населения составляет: 
Таблица 4
	Территориальные зоны
	Расчетная численность населения (чел.)
	Фактическая  численность населения (чел.)

	
	расчетная жилищная обеспеченность 18.0 м2/чел.
	расчетная жилищная обеспеченность 24.9 м2/чел. 

(на 2015 г)
	расчетная жилищная обеспеченность 18.0 м2/чел.

	Зона многоквартирных жилых домов Ж1
	330 × 1.84 = 607 
	239 × 1.84 = 440 
	659

	Зона индивидуальных жилых домов Ж4
	45 × 37.07 = 1668 
	45 × 37.07 = 1668 
	45 × 37.07 = 1668

	Всего: N Р. общ.
	2262 
	2098 
	2327


6. Расчет предприятий социального и культурно-бытового обслуживания на существующий и планируемый жилой фонд
Особенностью планируемой территории является дефицит объектов повседневного социального и культурно-бытового обслуживания населения. Объекты торговли, например, представлены всего лишь торговыми павильонами. Объекты повседневного социального и культурно-бытового обслуживания для населения проектируемой территории находятся на смежных территориях. На территории разработки проекта располагаются объекты районного значения: баня, пожарное депо.
Расчеты выполнены согласно местным нормативам градостроительного проектирования городского округа Саранск (Приложение 8) и СНиП «2.07.01-89*» «Градостроительство».

Нормативное (планируемое) количество жителей на проектируемой территории 2637 чел.
Таблица 5
	Учреждения,

предприятия,

сооружения,

единицы

измерения
	Рекомендуемая обеспеченность на 1000 жителей
	Существующее

количество мест и площадей на
территории
	Количество на

территорию
с учетом существующего и нового жилого фонда
	Примечание

	1
	2
	3
	4
	5

	Детские 

дошкольные 

учреждения, мест
	49 мест
	нет
	 129 места
	а) по заданию на проектирование. б) МДОУ «Детский сад №127 комбинированного вида», пр. 70 лет Октября, 105;
в) МДОУ «Детский сад №16 комбинированного вида» по ул. Качалова, 1

	Общеобразовательные учреждения, мест
	95 мест
	нет
	250 места
	а) по заданию на проектирование на смежной территории в соответствии с утвержденным проектом планировки соответствующей территории.
б) МОУ «СОШ №28», пр. 70 лет Октября, 160;

г) МОУ «СОШ №13», ул. Ленинградская, 34 

	1
	2
	3
	4
	5

	Предприятия 

торговли, 

м2 торговой площади (в том числе):

- продовольственные товары

- непродовольственные товары
	280 м2
100 м2

180 м2
	200

(м2 торг. площ.)

-

-
	738
(м2 торг площ.)

-

-
	рынок на смежной территории; торговый павильон «Атемарский»

	Предприятия бытового обслуживания,

рабочее место
	2 раб. мест
	-
	5 раб. места
	по заданию на проектирование

	Поликлиники, посещений в смену
	26
	-
	69
	обеспечение существующей сетью поликлинического обслуживания

	Аптеки, объект
	объект на жилую группу
	-
	1
	по заданию на проектирование

	Отделения связи, 
объект
	объект на жилую группу
	-
	по заданию на проектирование, возможно на смежных территориях

	Отделение банка, 

объект
	объект на жилую группу
	-
	1
	по заданию на проектирование

	Жилищно-эксплуатационные

службы, объект
	1 на 20 тыс.человек
	1
	1
	обслуживает смежные территории

	Помещения досуга и любительской деятельности, м2 нормируемой площади
	50 м2
	-
	132 м2
	по заданию на проектирование

	Помещения для физкультурно-оздоровительных занятий населения, м2  площади пола
	70-80  м2 (за счет использования спортзалов школ во 

внеурочное 

время)
	-
	198 м2
	по заданию на проектирование

	Бассейн, м2 зеркала воды
	20-25 м2
	-
	66 м2
	по заданию на проектирование

	Опорный пункт охраны порядка, м2 нормируемой площади
	10 м2
	-
	30 м2
	по заданию на проектирование


Вывод 1:

Объекты социального и культурно-бытового обслуживания населения планируемой территории находятся в основном на смежных территориях. 
Обеспечение потребным количеством мест в дошкольном учреждении осуществляется в МДОУ «Детский сад №127 комбинированного вида», расположенный по адресу: пр. 70 лет Октября, 105, находящийся в радиусе пешеходной доступности (400 м.) для северо-западной части проектируемой территории. МДОУ «Детский сад №16 комбинированного вида», также обеспечивающий потребность в дошкольном учреждении, расположенный по адресу: ул. Качалова, 1, не находится в радиусе пешеходной доступности (400 м.).

Обеспечение потребным количеством мест (250 чел.) в общеобразовательном учреждении осуществляется в МОУ «СОШ №28», расположенного по адресу: пр. 70 лет Октября, 160 и МОУ «СОШ №13», расположенного по адресу: ул. Ленинградская, 34.  МОУ «СОШ №28» находится в радиусе пешеходной доступности (500 м.) для северной части проектируемой территории, МОУ «СОШ №13» не в радиусе пешеходной доступности. В соответствии с утвержденным проектом планировки территории, ограниченной проспектом 70 лет Октября, улицами Косарева, Волгоградская и Севастопольская г. Саранска, разработанным ООО «НПП «Инженер» в соответствии с муниципальным контрактом №5-5/2010 от 07.06.2010 г. предлагается строительство школы на 550 учеников, которая будет обслуживать в том числе население смежных территорий.
Вывод 2:

Согласно расчетам таблицы 5 выявлено, что для населения данной территории требуются большинство предприятий культурно-бытового обслуживания, в том числе:

- общеобразовательные учреждения;

- дошкольные детские учреждения;

- предприятия торговли;

- предприятия общественного питания, в т.ч. кафе;

- предприятия бытового обслуживания;

- филиал банка (возможно операционное место);

- аптека (встроено-пристроенное помещение);

- опорный пункт охраны порядка (нежилое помещение в многоквартирном доме);

- приемный пункт химчистки, прачечная, парикмахерская, ремонт обуви и т.д.

Потребность в объектах социального и коммунально-бытового назначения возрастут по мере застройки территорий, занятых индивидуальными жилыми домами, в соответствии с генеральным планом развития г. Саранска.

7.  Композиционно-планировочные решения проекта                                                                                                                                                                

Проект планировки разработан в целях обеспечения устойчивого развития территории. При выполнении проекта планировки территории был произведен анализ существующей застройки и прилегающих кварталов.
Планировочные решения ППТ основаны на разграничении проектируемой территории по ее функциональному использованию:

- определение территорий, где правовой и целевой режим использования земельных участков соответствует правилам землепользования и застройки и генеральному плану;

- определение территорий, где правовой и целевой режим использования земельных участков не соответствует правилам землепользования и застройки  и генеральному плану;

- определение территорий, где действующие санитарно-гигиенические, экологические или иные планировочные ограничения, создающие зоны с особыми условиями использования территории, препятствуют разработке планировочных решений для этих территорий;
- определение территорий, свободных от прав третьих лиц, пригодных для дальнейшей застройки в соответствии с функциональным назначением этих территорий.

Анализ градостроительной ситуации на проектируемой территории на соответствие правилам землепользования и застройки позволяет делать следующие выводы и предложения:
1. Зона Ж4 сохраняет свое функциональное назначение на части проектируемой территории, ограниченной улицами Борина, Ухтомского, Циолковского, пер. Иркутский, Волгоградская. Для уменьшения отрицательного воздействия зоны П4 и П5 проектом предлагается организовать защитные древесно-кустарниковые насаждения вдоль оврага по улице Борина;

2. Зона П4 (территория САРТЕКСа) сохраняют свое функциональное назначение. Существующая застройка соответствует функциональному назначению. Допустимы реконструкции существующих зданий  и строений, новое строительство возможно взамен сносимых морально и физически устаревших зданий и строений.
3. Зоны П5, кроме территорий по пр. 70 лет Октября и по ул. Косарева, которые генеральным планом были определены для строительства многоэтажных гаражей, также сохраняют свое функциональное назначение. Существующая застройка этих зон соответствует их функциональному назначению. Планировочная структура данных зон не будет претерпевать значительных изменений. 
4. В соответствии с генеральным планом в правилах землепользования и застройки определена зона предприятий IV-V класса опасности (П5), занимающая часть территории, занятой индивидуальной жилой застройкой вдоль улицы Косарева, ограниченная с юга улицей Волгоградская, с востока – улицей Минская. В соответствии с генеральным планом эта территория была выделена для строительства многоэтажных гаражей. Проектом предлагается изменить градостроительный регламент зоны предприятий IV-V класса опасности (П5) на зону многоэтажной (от 5 этажей и выше) жилой застройки (Ж1) (см. графическую часть проектной документации, проектное решение XI);
5. В соответствии с генеральным планом в правилах землепользования и застройки определена зона предприятий IV-V класса опасности (П5), занимающая часть территории, занятой индивидуальной жилой застройкой вдоль пр. 70 лет Октября. В соответствии с генеральным планом эта территория была выделена для строительства многоэтажных гаражей. Проектом предлагается изменить градостроительный регламент зоны предприятий IV-V класса опасности (П5) и части территориальной зоны озелененных территорий специального назначения (ОТ3) на зону многоэтажной (от 5 этажей и выше) жилой застройки (Ж1) (см. графическую часть проектной документации, проектное решение XII); 
6. В соответствии с генеральным планом в правилах землепользования и застройки определена зона озелененных территорий специального назначения (ОТ3), которая в основном совпадает с санитарно-защитной зоной производственных объектов. Фактическое землепользование земельных участков зоне ОТ3 не соответствует правовому режиму использования земельных участков в соответствии с градостроительным регламентом. Здесь располагаются индивидуальные жилые дома, гаражные объединения и самовольно построенные кирпичные и металлические гаражи. 
Проектом предлагается изменить градостроительный регламент части территориальной  зоны озелененных территорий специального назначения (ОТ3) на зону предприятий IV-V класса опасности для строительства гаражей (П5) (см. графическую часть проектной документации, проектное решение X).
Проектом предлагается «зачистить» остальную часть зоны ОТ3 и привести правовой режим землепользования в зоне ОТ3 в соответствие с градостроительным регламентом.

Для благоустройства территорий жилой застройки проектом предлагается снос  временных сооружений, в том числе временных торговых павильонов и других помещений обслуживания, временных (металлических) гаражей. 
Для уменьшения факторов негативного воздействия на население объектов производственной зоны П4-П5 предлагается дополнительное озеленение санитарно-защитной зоны и максимальное озеленение территорий предприятий в соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03, которое должно составлять не менее 60% площади.  
В границах разработки проекта нет значительных по площади земельных участков, свободных от прав третьих лиц, пригодных для дальнейшей застройки в соответствии с функциональным назначением этих территорий (наличие планировочных ограничений по генеральному плану). Земельные участки вне зон планировочных ограничений не имеют значительных размеров, поэтому не подлежат предоставлению юридическим или физическим лицам для строительства.
7.1. Проектные решения и предложения
Дальнейшее развитие планируемой территории основывается на застройке территории в соответствии с генеральным планом и правилами землепользования и застройки с учетом предлагаемых предложений по изменению градостроительных регламентов. Предлагаемые проектные решения способствуют созданию комфортных условий проживания населения на планируемой территории и обеспечивают условия для самодостаточности данной территории по ее функциональному назначению и использованию.
Проектные решения и предложения условно поделены на 2 группы: по исходным данным заказчика  (КУ «Градостроительство») и предлагаемые к проектированию и размещению на данной территории объекты в соответствии с генеральным планом и правилами землепользования и застройки с учетом предложений по изменению градостроительных регламентов для части планируемой территории (среднесрочная и дальнесрочная перспектива). 

а) Проектные решения по данным заказчика:

- проектируемый объект торговли (магазин) по пр. 70 лет Октября, д. 147 (см. графическую часть проектной документации, проектное решение I);

- реконструкция здания котельной под объект промышленности (цех по производству мебели) по ул. Рузаевская, д. 36 «а» (см. графическую часть проектной документации, проектное решение II);

- проектируемый объект торговли (продовольственный магазин) по ул. Волгоградская (см. графическую часть проектной документации, проектное решение IX);

б) Предлагаемые к проектированию и размещению на планируемой территории объекты располагаются в зоне Ж1, где существующая застройка представлена индивидуальными жилыми домами. Здесь нет значительных территорий, свободных от прав третьих лиц.  Согласно сведениям ФБУ «Кадастровая палата» по РМ от 02.12.2011 №№ 1300/201/11-98961, 1300/201/11-98935, 1300/201/11-98822 около 65 % земельных участков, занятых домами индивидуальной жилой застройки, находятся на праве частной собственности. Снос существующей застройки под новое строительство возможен после проведения необходимых согласительных процедур с собственниками земельных участков и оформления их для строительства в соответствии с требованиями земельного и гражданского законодательства РФ, Республики Мордовия и городского округа Саранск.

Проектные предложения в соответствии с генеральным планом и правилами землепользования и застройки с учетом предложений по изменению градостроительных регламентов части планируемой территории: 

- проектирование и строительство детского сада на 235 чел (см. графическую часть проектной документации, проектное предложение III);

- проектирование и строительство многоэтажных (от 5 этажей и выше) жилых домов (см. графическую часть проектной документации, проектное предложение IV и V);

- проектирование и строительство объекта питания (кафе) (см. графическую часть проектной документации, проектное предложение VI);

- проектирование и строительство 2-х этажного административно-офисного здания с мансардным этажом (см. графическую часть проектной документации, проектное предложение VII);

- организация автостоянки с устройством мойки автомобилей до 2-х постов (см. графическую часть проектной документации, проектное предложение VIII):
- реконструкция проездов по улице Рузаевская и по улице Минская (см. графическую часть проектной документации, проектное предложение XIII);

- проектирование и строительство гаражей для личного автотранспорта (см. графическую часть проектной документации, проектное предложение XIV);

- определена резервная территория для инвестиционного развития (см. графическую часть проектной документации, проектное предложение XV).

Технические и иные характеристики предлагаемых для строительства объектов будут разработаны в составе соответствующих проектных документаций в соответствии с заданием на проектирование.

На планируемой территории имеются инженерные коммуникации, состояние которых уточняется на стадии рабочего проектирования отдельных объектов с целью определения их дальнейшего использования или замены.
7.2. Проектирование и  установление красных линий
Установленные красные линии планируемой и смежных территорий определены по материалам Казенного учреждения городского округа Саранск «Градостроительство». Проектом предлагается уточнение  существующих красных линий и определение новых с учетом произведенной топографической съемки в соответствии с композиционно – планировочными решениями настоящего проекта.  
Проектом рассматриваются вопросы уточнения существующих красных линий, а также проектирование новых:

1)  пр. 70 лет Октября – ул.  Ухтомского – ул. Борина – ул. Волгоградская – ул. Косарева;

2)  ул. Борина – ул. Ухтомского – ул. Циолковского – ул. Механизаторов;
3)  ул. Борина – ул. Механизаторов – ул. Циолковского – ул. Борина;

4)  ул. Волгоградская – ул. Борина – ул. Циолковского – пер. Иркутский.
Разбивка красных линий произведена с привязкой к сетке координат. Узловые точки проектируемых  и уточняемых красных линий закреплены координатами. Привязки поворотных точек красных линий к сетке координат и их расположение показаны в графической части ППТ.
Ведомость расчета координат точек красных линий

(пр. 70 лет Октября – ул.  Ухтомского – ул. Борина – ул. Волгоградская – 
ул. Косарева) 

Таблица 6.1
	№ точек
	Координаты
	Дирекционные углы
	Расстояния, м
	Примечание

	
	X
	Y
	
	
	

	1
	7832.77
	12415.97
	92° 00.9'
	176.67
	

	2
	7826.56
	12592.53
	95° 52.3'
	140.78
	

	3
	7812.16
	12732.57
	100° 23.5'
	258.13
	

	4
	7765.60
	12986.47
	183° 36.2'
	361.42
	

	5
	7404.89
	12963.75
	260° 55.1'
	144.45
	

	6
	7382.09
	12821.11
	257° 39.1'
	193.45
	

	7
	7340.72
	12632.14
	187° 37.4'
	88.35
	

	8
	7253.15
	12620.42
	193° 01.5'
	116.60
	

	9
	7139.55
	12594.14
	278° 58.4'
	162.85
	

	10
	7164.95
	12433.28
	266° 38.5'
	81.08
	

	11
	7160.20
	12352.34
	332° 39.4'
	45.46
	

	12
	7200.58
	12331.46
	3° 41.5'
	577.92
	

	13
	7777.30
	12368.67
	40° 27.3'
	72.90
	


Ведомость расчета координат точек красных линий

(ул. Борина – ул. Ухтомского – ул. Циолковского – ул. Механизаторов) 
Таблица 6.2
	№ точек
	Координаты
	Дирекционные углы
	Расстояния, м
	Примечание

	
	X
	Y
	
	
	

	17
	7356.96
	12815.97
	78° 55.2'
	147.05
	

	18
	7385.22
	12960.28
	187° 22.9'
	136.35
	

	19
	7250.00
	12942.76
	186° 17.7'
	339.19
	

	20
	6912.86
	12905.57
	271° 30.3'
	147.68
	

	21
	6916.74
	12757.94
	7° 29.8'
	336.13
	

	22
	7250.00
	12801.79
	7° 33.1'
	107.90
	


Ведомость расчета координат точек красных линий

(ул. Борина – ул. Механизаторов – ул. Циолковского – ул. Борина) 

Таблица 6.3
	№ точек
	Координаты
	Дирекционные углы
	Расстояния, м
	Примечание

	
	X
	Y
	
	
	

	23
	7313.83
	12649.39
	73° 39.8'
	104.84
	

	24
	7343.32
	12750.00
	75° 53.7'
	50.88
	

	25
	7355.72
	12799.35
	187° 42.8'
	106.69
	

	26
	7250.00
	12785.03
	187° 25.3'
	339.64
	

	27
	6913.21
	12741.16
	270° 29.2'
	164.88
	

	28
	6914.61
	12576.29
	10° 44.9'
	341.38
	

	29
	7250.00
	12639.96
	8° 24.2'
	64.52
	


Ведомость расчета координат точек красных линий

(ул. Волгоградская – ул. Борина – ул. Циолковского – пер. Иркутский) 

Таблица 6.4
	№ точек
	Координаты
	Дирекционные углы
	Расстояния, м
	Примечание

	
	X
	Y
	
	
	

	30
	7126.55
	12504.11
	98° 22.0'
	88.45
	

	31
	7113.68
	12591.62
	191° 21.9'
	202.84
	

	32
	6914.82
	12551.65
	270° 29.3'
	150.14
	

	33
	6916.10
	12401.52
	20° 39.4'
	71.12
	

	34
	6982.65
	12426.61
	28° 18.3'
	163.44
	


В районе сложившейся застройки линия регулирования застройки определяется в соответствии со сложившейся застройкой общественных, производственных, жилых и иных зданий и сооружений, на территории перспективного нового строительства с отступом от красной линии в 5м.
8. Транспорт и улично-дорожная сеть

8.1. Общая часть
Транспортная схема планируемой территории разработана в соответствии с проектными решениями генерального плана  г. Саранска, рабочих поселков Николаевка и Ялга как части городского округа Саранск (2008 г).

Район  находится  в планировочной  структуре  восточной части г. Саранска (центральная часть микрорайона «Химмаш») со сложившимися транспортно-пешеходными связями, которые увязаны с общегородской системой транспортной и улично-дорожной сети. Проектом предусмотрено сохранение основной транспортной инфраструктуры, также сохраняются категории и  профили улиц. В соответствии с п. 3.5.34. местных нормативов категории дорог и улиц определены следующие:

- ул. Косарева – магистральные улицы общегородского  значения с регулируемым движением;
- пр. 70 лет Октября, ул. Волгоградская, ул. Борина (часть) – магистральные улицы районного значения транспортно-пешеходные;
- ул. Ухтомского, ул. Механизаторов, ул. Циолковского – улицы местного значения в жилой застройке;
- ул. Минская, ул. Борина (часть), ул. Рузаевская, пер. Иркутский – проезды (второстепенные) в жилой застройке. Проектом предложена реконструкция, категория планируется «основной проезд». 
Пешеходные связи на планируемой территории обеспечиваются по тротуарам улиц, внутриквартальным пешеходным проездам и тротуарам. Пересечение проезжих частей пешеходами предусматривается по наземным переходам в установленных местах с обеспечением возможности подхода к остановкам общественного транспорта и к объектам культурно-бытового обслуживания, отдыха и спорта.
8.2. Городской транспорт, улицы и дороги

Основными подъездами к проектируемой территории служат пр. 70 лет Октября, улицы Ухтомского, Циолковского, Волгоградская, Косарева. Обслуживание территории общественным транспортом осуществляется по пр. 70 лет Октября, улицам Косарева, Волгоградская, Борина: автобусные и троллейбусные маршруты. 
Обслуживание территории личным транспортом осуществляется по пр. 70 лет Октября, по улицам Ухтомского, Циолковского, Волгоградская, Косарева, Борина, Механизаторов, Минская, Рузаевская, пер. Иркутский. Проектом предлагается строительство дороги в 4 полосы по ул. Волгоградская до пересечения с ул. Борина.
Ширина улиц в пределах красных линий на протяжении участка планируемой территории принята следующая:
- пр. 70 лет Октября – 30.56 (2 полосы движения) 
- ул. Косарева – 43.37 м (4 полосы движения);

- ул. Волгоградская – 26.26 м (2 полосы движения);

- ул. Циолковского – 40.67 м (2 полосы движения);
- ул. Борина – 20.01 м (2 полосы движения);

- ул. Механизаторов – 16.5 м (2 полосы движения);

- ул. Ухтомского – 20.95 м (2 полосы движения)
Ширина тротуаров по магистральным улицам принята 3 – 4,5 м, по транспортно-пешеходным – 2,25 – 3 м. 
Подъезды к существующим общественным и производственным зданиям запроектированы с устройством автостоянок для легковых автомашин. На территории проектируемых жилых домов и общественных зданий необходимо предусмотреть временные парковки.
8.3. Расчет потребности в местах для временного и постоянного

хранения автомобилей
Согласно СНиП 2.07.01-89* (п. 6.33, п. 6.34), местных нормативов (п.п. 3.5.131- 3.5.133) общая обеспеченность парковками:

- для временного хранения автомобилей - 10%;

- для постоянного хранения автомобилей - 90%, в том числе за пределами селитебной территории – 10%, в подземных гаражах 25 маш./мест на 1000 жителей.

Согласно п.п. 3.5.134 местных нормативов требуемое количество машино-мест в местах организованного хранения автотранспортных средств следует определять из расчета количества автомобилей на 1000 жителей:

- на 2015 г. – 295-343 машин/1000 чел;
- на 2025 г. – 395-443 машин/1000 чел.

Согласно местных нормативов (п. 2.2.71) на территории застройки жилыми домами с земельными участками (Ж4) закрытые автостоянки следует размещать в пределах отведенного участка. 

На расчетный период до 2015 года принимаем уровень автомобилизации 320 автомобилей на 1000 жителей (среднее значение).
Исходя из расчетной жилищной обеспеченности 18 м2/чел., на рассматриваемой территории в существующих домах многоэтажной жилой застройки проживает 659 чел. (см. п. п. 5.3) 

Расчетное количество машино-мест: 

659 /1000×320=211 маш./мест

Для временных парковок потребуется:

211/100×10=21 маш. /мест

Для постоянного хранения:

211/100×90= 190 маш./мест, из них

а) за пределами селитебной территории:

190/100×10=19 маш./мест,

б) в пределах жилой территории:

190/100×90=171 маш./мест,

в том числе:

- в подземных гаражах:

659/1000×25=16 маш./мест,

площадь земельного участка для 2-х этажного гаража:

S=16×20=320 м2
- наземные парковки:

171-16=155 маш./мест,

площадь земельного участка

S=155×25=3875 м2.

На расчетный период до 2025 года принимаем уровень автомобилизации 420 автомобилей на 1000 жителей (среднее значение). 
Исходя из расчетной жилищной обеспеченности 29.7 м2/чел., на рассматриваемой территории в проектируемых домах многоэтажной жилой застройки будет проживать 1674 чел. (см. п. п. 5.1)
Расчетное количество автомобилей: 

1674/1000×420=703 маш./мест

Для временных парковок потребуется:

703/100×10=70 маш. /мест

Для постоянного хранения:

703/100×90=633 маш./мест, из них

а) за пределами селитебной территории:

633/100×10=63 маш./мест,

б) в пределах жилой территории:

633/100×90=570 маш./мест,

в том числе:

- в подземных гаражах:

1674/1000×25=42 маш./мест,

площадь земельного участка для 2-х этажного гаража:

S=42×20=840 м2
- наземные парковки:

570-42=528 маш./мест,

площадь земельного участка

S=528×25=13200 м2.

Для размещения расчетного количества автомобилей возможно использование дополнительной территории.

Согласно новым нормам с учетом пунктов 3.5.155, 3.5.156, стр. 186 (Местные нормативы), в пределах жилой территории размещаются гостевые парковки из расчета 40 машино-мест на 1000 жителей, остальные машины будут находиться в подземных или полуподземных автостоянках.

Зоны общественных центров оборудуются открытыми стоянками кратковременного хранения автомобилей в соответствии с расчетами.

9. Мероприятия по обеспечению доступа инвалидов

Для обеспечения беспрепятственного движения инвалидов  и инвалидов-колясочников места пересечения тротуаров, дорожек и проезжей части организовать без бордюров, либо устроить пандусы шириной 1 м. То же и при примыкании дорожек к площадкам отдыха. Ширина пешеходных дорожек при встречном движении инвалидов на креслах-колясках должна быть не менее 1.8 м (с учетом габаритных размеров кресел-колясок). Продольный уклон при движении не должен превышать 5 %.  Входы в общественные здания обеспечить пандусами. Предусмотреть установку специальных информационных знаков.

На автостоянках, обслуживающих объекты посещения различного функционального назначения, следует выделять места для парковки личных авто-транспортных средств, принадлежащих инвалидам. 

10. Благоустройство

10.1. Благоустройство и озеленение

Проектом благоустройства предусматривается устройство асфальтобетонных проездов шириной 3.5-5.5 м с разворотами, разъездами и разгрузочными площадками, имеющими асфальтобетонное покрытие.

Объекты здравоохранения, спортивные и др. оборудуются открытыми стоянками с асфальтобетонным покрытием. Перед главными входами применяется плиточное покрытие.

Для пешеходного движения по территории учреждений предусматривается сеть асфальтобетонных тротуаров и дорожек с асфальтобетонным и плиточным покрытием. Вокруг зданий устраиваются асфальтобетонные отмостки шириной 0,7 м. Предлагается реконструкция существующих и обустройство новых тротуаров с твердым покрытием. 

Проектом планировки предусматривается сохранение озелененных участков. Участки, не занятые застройкой и покрытием, максимально озеленяются. Предлагается устройство цветников и газонов с размещение детских игровых площадок, площадок для отдыха с расстановкой малых архитектурных форм, скамеек, урн и т. д. во дворах жилых домов и около общественных зданий. 
Для благоустройства территорий жилой застройки проектом предлагается снос  временных сооружений, в том числе временных торговых павильонов и других помещений обслуживания, временных (металлических) гаражей. Для уменьшения факторов негативного воздействия на население производственных объектов зоны П4-П5 предлагается дополнительное озеленение санитарно-защитной зоны и максимальное озеленение территорий предприятий в соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03, которое должно составлять не менее 60% площади.
Системой озеленения предусмотрены декоративное озеленение планируемой территории:
- посадка местного ассортимента высокорастущих деревьев и кустарников (березу, вязь, ясень, рябину, липу, тополь, клен);

- посев устойчивых газонов на улицах вдоль дорог, тротуаров и дорожек;
- замена естественного грунта растительной землей;

- полив  в мае и в июне в период дефицита атмосферных осадков.
10.2. Инженерная защита и подготовка территории

Рельеф планируемой территории равнинный, умеренно расчлененный овражной сетью, с общим уклоном в направлении с юго-востока на северо-запад. 

Абсолютные отметки поверхности земли в пределах юго-восточной  части участка по существующему рельефу изменяются от 197.48м до 200.28м, в северо-западной части - 174.98 м.  
 «Посадка» зданий на рельеф осуществлена с учетом вертикальных отметок входных площадок жилых и общественных зданий с соблюдением нормативных уклонов. 
В целях повышения общего благоустройства территории предусматривается комплекс мероприятий по инженерной защите и подготовке территории:

- организация и сбор поверхностного стока ливнесточными коллекторами;

- очистка наиболее загрязненной части поверхностного стока на очистных сооружениях ливневой канализации;

- организация и проведение вертикальной планировки;
- рекультивация нарушенных в результате строительства территорий;

- организация дренажной системы, защищающей проектируемые объекты от подтопления инфильтрационными и грунтовыми водами как в период строительства, так и в период эксплуатации.

В соответствии с генеральным планом для проектируемой территории предусмотрено проектирование открытого ливнесточного коллектора по ул. Ухтомского – ул. Борина – ул. Циолковского.
Рельеф скорректирован для отвода поверхностных вод к лоткам и решеткам проездов. Ливневая канализация предусмотрена по рельефу в пределах территории со  стоком  по дорогам и со сбросом  в существующую  ливневую  канализацию пр. 70 лет Октября,    ул. Косарева. 
11. Регулирование микроклимата

Размещение и ориентация жилых и общественных зданий  (за исключением детских дошкольных учреждений, общеобразовательных школ, школ-интернатов)- обеспечивает непрерывную продолжительность инсоляции жилых помещений и территорий для отдыха и игр детей: южнее 58° с.ш. — не менее 2,0 ч в день на период с 22 марта по 22 сентября.

Размещение и ориентация зданий детских дошкольных учреждений, общеобразовательных школ, учреждений здравоохранения и отдыха обеспечивают непрерывную трехчасовую продолжительность инсоляции в помещениях, предусмотренных Санитарными нормами и правилами обеспечения инсоляцией жилых и общественных зданий и территорий жилой застройки, утвержденными в установленном порядке. 

12. Противопожарные мероприятия
Противопожарное расстояние между индивидуальными домами, общественными и вспомогательными зданиями  приняты в соответствии со СНиП 2.07.01-89* (приложение 1*, таблица 1*).
Проектом предусматривается доступность пожарных машин ко всем индивидуальным домам и общественным зданиям. Расстояние от края проезда и тротуаров с возможностью проезда пожарных машин до стен здания принято не менее 5,0-8,0 м. 
Ширина проездов принята согласно СНиП 2.07.01-89* прил.1. Противопожарное расстояние между рассматриваемым объектами,  зданиями и сооружениями не менее 8 метров (СНиП 2.07.01-89* приложение 1*, таблица 1*). Здания имеют степень огнестойкости не ниже III.
13. Рекомендации по охране окружающей среды

13.1. Общая часть

Основной задачей данного раздела является обеспечение санитарно-гигиенических условий работы и быта населения с оценкой влияния существующих, реконструируемых и проектируемых объектов на экологию территории при решении вопросов рационального использования и охраны природных ресурсов: воздуха, воды, почвы, растительности. Общие сведения о проектируемой территории приведены в предыдущих разделах.
В границах разработки проекта находится исторический памятник «Пугачевский (Атемарский) вал» (вдоль ул. Циолковского). Проектным решением генерального плана предусматривается изменить статус памятника на «ботанический памятник природы». Здесь произрастают 3 вида растений из Красной книги Республики Мордовия (ковыль волосовидный, песчанка длиннолистая, смолевка ползучая - единственный ареал в РМ). Использование и охрана территорий природного комплекса, флоры и фауны осуществляется в соответствии с Федеральными законами «Об особо охраняемых природных территориях» от 15.02.1995 г. № 33-ФЗ, «О животном мире» от 24.04.1995 г. № 52-ФЗ, законодательством Республики Мордовия и другими нормативными правовыми документами. 

В соответствии с генеральным планом для проектируемой территории предусмотрены следующие природоохранные мероприятия: 
- организация дополнительных защитных насаждений в водоохраной зоне ручья для уменьшения негативного влияния существующих гаражей (защита поверхностного стока и русла ручья от эрозивных и оползневых процессов);
- реализация мероприятий по озеленению и благоустройству ССЗ предприятий в соответствии с действующим санитарным законодательством.  

- экранирование улиц с интенсивным транспортным движением (пр. 70 лет октября, ул. Косарева) с организацией защитных древесно-кустарниковых насаждений для защиты от шума, пыли.
13.2. Природоохранные мероприятия при реконструкции и 

строительстве новых объектов
В целях предотвращения негативного воздействия существующих, реконструируемых и проектируемых объектов на состояние окружающей природной среды в проекте предусматриваются следующие мероприятия:

- «посадка» проектируемых объектов на местности, которая бы исключала вырубку существующих зелёных насаждений;

- максимальное сохранение существующего рельефа местности;
- сохранение плодородного слоя в отвале с последующим использованием при озеленении территории (рекультивация);
- озеленение проектируемой территории (планировка газонов, посадка
деревьев и кустарников в сложившейся застройке при наличии свободных территорий);

- организованный отвод ливневых и талых вод по лоткам проездов.
В настоящее время большое внимание уделяется в нашей стране контролю загрязнений и охране окружающей среды от вредных выбросов на промышленных предприятиях при их эксплуатации и от загрязнений, происходящих при производстве строительных работ.
Для уменьшения загрязнения атмосферы в процессе строительства рекомендуется осуществление следующих мероприятий:

1. Применение электроэнергии для технологических нужд строительства взамен твердого и жидкого топлива при приготовлении органических вяжущих, изоляционных материалов в асфальтобетонных смесей, оттаивания грунта, прогрева строительных конструкций, разогрева материалов и подогрева воды.

2. Применение герметических емкостей для перевозки раствора и бетона.

3. Устранение открытого хранения, погрузки и перевозки сыпучих, пылящих, материалов (применение контейнеров, специальных транспортных средств).

4. Оптимизация поставок и потребления растворов и бетонов, уменьшающих образование отходов. 

5. Соблюдение технологии и обеспечение качества выполняемых работ, исключающих переделки.

6. Завершение строительства доброкачественной уборкой -  благоустройством территории с восстановлением растительного покрова и дорожного покрытия.
При организации строительного производства необходимо осуществлять мероприятия и работы по охране окружающей среды в соответствии со СНиП 3.01.01-8-5.
13.3.    Комплекс мероприятий  по уменьшению 

          загрязняющих выбросов в атмосферу

К источникам загрязнения относятся: выхлопные газы от всех видов автотранспорта по окружающим улицам и проездам. В г. Саранске сохраняется тенденция увеличения составляющей автотранспорта в общей величине валовых выбросов загрязняющих веществ. Это объясняется ростом численности парка автомобилей. Для очистки и снижения выбросов загрязняющих веществ в атмосферу предусматривается комплекс воздухоохранных мероприятий.

Комплекс воздухоохранных мероприятий подразделяется проектом на планировочные и специальные.

К планировочным мероприятиям относятся такое размещение зданий, при котором обеспечивается проветриваемость территории, рассеивание пыли, инсоляция, а также организация проездов с минимальным объемом асфальтобетонных покрытий, способных при облучении солнцем выделять канцерогенные вещества.

Специальными мероприятиями, направленными на сокращение объемов выбросов и на снижение приземных концентраций являются: озеленение улиц, проездов, устройство дорожек с покрытием из тротуарных плит, ограничение движения транзитного транспорта внутри жилой территории, снабжение всех источников выбросов прилегающих территорий пылегазоулавливающими установками, организация санитарно-защитных зон от стоянок транспорта согласно действующим нормативным документам.

Проектируемая территория ограничена магистральными улицами районного значения с интенсивным транспортным движением как общественного транспорта, так и личного. В перспективе улица Комарова будет являться магистральной улицей общегородского значения. Кроме того, здесь распложены объекты социального и культурно-бытового обслуживания населения межрайонного и городского значения, что увеличивает транспортную нагрузку на проектируемую территорию. С целью уменьшения вредного воздействия загрязняющих выбросов в атмосферу проектом предусматривается озеленение свободных территорий. В озеленении применять местный ассортимент деревьев и кустарников: березу, вязь, ясень, рябину, липу, тополь, клен.

Существующие внутриквартальные насаждения предлагается дополнительно благоустроить и озеленить. Задача максимальной сохранности существующих насаждений имеет первостепенное значение. Предусмотренные проектом мероприятия по озеленению должны способствовать повышению эффективности зеленых насаждений в санитарно-гигиеническом отношении: насыщению атмосферы легкими ионами, очищению ее от пыли, дыма, газов и уменьшению шума.

13.4. Охрана поверхностных и подземных вод

от  загрязнения и истощения
Возможными источниками загрязнения поверхностных и подземных вод являются: поверхностные дождевые стоки и сточные воды от мытья и полива дорог и проездов, аварийные сбросы и дренажные воды.

Водоотведение и водосбор по рельефу местности предусмотрен по самотечным коллекторам на очистные сооружения поверхностных стоков. Очистка наиболее загрязненной части поверхностного стока должна производиться на городских очистных сооружениях ливневой канализации.
13.5. Охрана почвы и растительности

Проектом предусматривается комплекс работ по планировке и благоустройству территории при сохранении существующих древесно-кустарниковых насаждений. 

На участках перспективного строительства верхний плодородный почвенный слой снимается и хранится в обособленных местах, в дальнейшем он используется для устройства газонов и цветников.

Существующие зеленые насаждения и почвенный слой в местах, не подвергающихся вертикальной планировке, сохранить. После окончания застройки строительный мусор должен быть вывезен, см. раздел «Благоустройство».

14. Очистка территории и сбор твердых и пищевых отходов

На всех улицах, в парке в местах пребывания и скопления людей, скверах, возле общественных зданий и других местах должны быть выставлены в достаточном количестве урны.

Ответственность за содержание урн в чистоте несет организация, осуществляющая уборку.

Механизированная уборка проезжих улиц и тротуаров производится в плановом порядке специализированными организациями.

В местах особого скопления людей предусматриваются общественные туалеты, встроенные в данные предприятия.

Под мусоросборниками оборудовать площадки с водонепроницаемым покрытием.  осуществлять регулярную мойку и дезинфекцию мусороприемных камер, площадок и ниш под сборники, а также сборников отходов.

Предприятиям по уборке следует:

- своевременно осуществлять (в соответствии с договорами) вывоз твердых и жидких бытовых отходов с территорий жилых домов, организаций, учреждений и предприятий;
- составлять на каждую спецмашину маршрутные графики со схемой движения;

- корректировать маршрутные графики в соответствии с изменившимися эксплуатационными условиями;

- обеспечивать обязательное выполнение утвержденных маршрутных графиков и т.д.

15. Охрана памятников истории и культуры
В соответствии с генеральным планом г. Саранска, рабочих поселков Николаевка и Ялга как части городского округа Саранск, на проектируемой территории памятники истории и культуры отсутствуют. 
16. Основные технико-экономические показатели проекта планировки

Таблица 7
	№

№
	Наименование 
показателей
	Ед. изм.
	Рекомендуемая обеспеченность
	Современное состояние на 2012 г.
	Расчетный срок
на 2020 г.

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1
	Территория
	
	
	
	

	1.1
	Площадь проектируемой территории-всего, в том числе:
	га
	-
	56,70
	56,70

	
	- территория жилой застройки,

   из них:

  а) многоэтажная застройка (от 5 этажей и выше);

  б) среднеэтажная застройка (от 2 до 4 этажей)
  в) малоэтажная жилая застройка с приквартирными земельными участками
  г) индивидуальная, в том числе коттеджная застройка с приусадебными земельными участками
	га
	-
	35,77
1,01
-

0,53
0,52
34,23
	30,82
8,37
-

0,53
0,52
21,40

	
	- объекты социального и 

    культурно-бытового 

    обслуживания населения 

    микрорайонного значения
	га
	-
	0,02
	1,60

	
	- объекты социального и 

    культурно-бытового 

    обслуживания населения 

    внемикрорайонного значения
	га
	-
	1,85
	1,85

	
	- рекреационных зон
	га
	-
	-
	-

	
	- зон инженерной и 

  транспортной инфраструктуры
	га
	-
	0,02
	0,02

	
	- производственных зон
	га
	-
	9,23
	9,23

	1.2
	Из общей площади 

проектируемой территории 

участки гаражей и автостоянок для постоянного хранения 

индивидуального автотранспорта
	га
	-
	3,39
	3,41

	1.3
	Из общей площади проектируемого района территории общего пользования – всего, 

из них

  а) зеленые насаждения общего

     пользования;

  б) улицы, дороги, проезды, 

      площади;

  в) прочие территории 

      общего пользования
	га
га

га

га
	
	6,42
2,24
2,49
1,69

	9,77
3,42
3,71
2,64

	1.4
	Процент застроенности:
а) зона многоэтажной и среднеэтажной жилой застройки;

б) зона производственных и коммунально-складских объектов
	%
	-
-
	20.11
18,58
	-

18,58

	1.5
	Коэффициент плотности

застройки:
а) зона многоэтажной и среднеэтажной жилой застройки;

б) зона производственных и коммунально-складских объектов
	тыс. м²

  / га
	-
-
	6,44
2,35


	-

2,35

	1.6
	Из общей площади 

проектируемой территории:

а) земли федеральной собственности;

б) земли субъектов 

Российской Федерации (РМ);

в) земли муниципальной собственности

г) земли частной собственности (ИЖС)

д) земли частной собственности (юрид. лица)

д) земли общего пользования (муниципальная собственность)
	га

га

га

га

га

га
	-

-

-

-

-

-
	0,98
-
21,44
22,25
3,72
8,31
	0,98
-

22,31

17,16
6,50

9,75



	2
	Население
	
	
	
	

	2.1
	Численность населения (Ж1+Д4)
	тыс. чел
	-
	2327
	2637

	2.2
	Плотность населения (для жилищной обеспеченности 18 м2/чел / 29.7 м2/чел)
	чел./га
	330/200
	358
	200

	3
	 Жилищный фонд (Ж1)
	
	
	
	

	3.1
	Общая площадь жилых домов
	тыс. м2
	-
	11,86
	59,54

	3.2
	Средняя этажность застройки
	этаж
	-
	4,41
	7,5

	3.3
	Существующий сохраняемый 

жилищный фонд
	тыс.м2
	-
	11,86
	59,54

	3.4
	Убыль жилищного фонда
	тыс.м2
	-
	-
	2,04

	3.5
	Новое жилищное строительство 
	тыс.м2
	-
	-
	49,72

	4
	Объекты социального и 

культурно-бытового 

обслуживания населения
	
	
	
	

	4.1
	Детские дошкольные учреждения 

(всего/1000 чел)
	мест
	49 на 

1000 чел/

129
	-
	235

	4.2
	Общеобразовательные школы

(всего/1000 чел)
	мест
	95 на

1000 чел/

250
	обеспечение за счет смежных территорий

	4.3
	Поликлиники, в том числе

 (всего/1000 чел)
	посещений в смену
	26 на 1000 чел/

69
	обеспечение существующей сетью поликлинического обслуживания

	4.4
	Предприятия торговли, 

в том числе:

а) продовольственными товарами;

б) непродовольственными 

товарами
	м2
	280 на

1000 чел/

264
	200
	738
264

474



	4.5
	Предприятия общественного питания

(посадочное место/1000 чел.)
	
	8 на 1000 чел/ 21
	обеспечение за счет смежных территорий
	по заданию на проектирование

	4.6
	Аптеки
	объект
	объект на жилую группу/1
	обеспечение за счет смежных территорий
	по заданию на проектирование

	4.7
	Раздаточные пункты 

детской молочной кухни
	порций в смену
	4 на 

1000 чел./ 11
	обеспечение существующей сетью

	4.8
	Предприятия бытового обслуживания,

(рабочее место/1000 чел.)
	мест
	2 на 1000 чел/5
	обеспечение за счет смежных территорий
	по заданию на проектирование

	4.9
	Отделение банка
	объект
	объект на жилую группу/1
	обеспечение за счет смежных территорий
	по заданию на проектирование

	4.10
	Отделение связи
	объект
	объект на жилую группу/1
	обеспечение за счет смежных территорий
	по заданию на проектирование

	4.11
	Жилищно-эксплуатационные службы
	объект
	1 на 20 тыс. чел/0
	1
	1

	4.12
	Физкультурно-спортивные

сооружения (площади зала)
	м2
	30 на 1000 чел / 79
	обеспечение за счет смежных территорий, в том числе спортивные объекты образовательных школ

	4.13
	Учреждения культуры и 

искусства (всего/1000 чел)
	м2
	50 на 1000 чел / 132
	-
	-

	5
	Транспортная инфраструктура
	
	
	
	

	5.1
	Протяженность улично-дорожной сети- всего, в том числе:
	м
	-
	5560
	5560

	
	- магистральные улицы общегородского значения с регулируемым движением
	м
	-
	740
	740

	
	-магистральные улицы районного значения (транспортно-пешеходные)
	
	
	1160
	1160

	
	-улицы местного значения в жилой застройке
	м
	-
	1930
	1930

	
	- проезды второстепенные в жилой застройке
	м
	-
	1730
	1730

	5.2
	Протяженность линий общественного пассажирского транспорта, в том числе:
	м
	-
	
	

	
	- троллейбус
	м
	-
	740
	740

	
	- автобус
	м
	-
	1900
	1900

	5.3
	Гаражи и стоянки для хранения легковых автомобилей, в том числе
	
	
	
	

	
	- постоянного хранения
	машино-мест
	-
	171
	570

	
	- временного хранения
	машино-мест
	-
	21
	70


17. Проект межевания территории
17.1. Общие положения

В качестве исходных данных для выполнения проекта межевания использовались следующие сведения и материалы:

1) проект планировки территории, ограниченной пр. 70 лет Октября, улицами Ухтомского, Циолковского, пер. Иркутский, улицами Волгоградская, Косарева г. Саранска, выполненный ООО «НПП «Инженер»;

2) сведения государственного кадастра недвижимости о земельных участках, расположенных в границах разработки проекта межевания, полученные в ФБУ «Кадастровая палата» по Республике Мордовия на бумажных и электронных носителях (см. приложение);

3) координаты красных линий, разработанные (уточненные) в составе проекта планировки территории, пр. 70 лет Октября, улицами Ухтомского, Циолковского, пер. Иркутский, улицами Волгоградская, Косарева г. Саранска;

4) технические сведения на объекты недвижимости, полученные в Саранском отделении филиала ФГУП «Ростехинвентаризация» - Федеральное БТИ по Республике Мордовия.

Исходной планово–картографической основой для разработки проекта межевания явились материалы топографической съемки, выполненные ООО «НПП «Инженер» в масштабе 1:500.

В соответствии со сведениями ФБУ «Кадастровая палата» по Республике Мордовия, границы большинства застроенных земельных участков установлены в соответствии с требованиями земельного законодательства. Большинство незастроенных земельных участков (свободная территория) находятся в зонах планировочных ограничений. Земельные участки вне зон планировочных ограничений не имеют значительных размеров, поэтому не подлежат предоставлению юридическим или физическим лицам для строительства, границы их не формируем. Установление границ земельных участков для индивидуального жилищного строительства должно быть произведено на основании провоустанавливающих или правоудостоверяющих документов на землю индивидуальным порядком.
В результате анализа выявлены застроенные земельные участки, границы которых необходимо установить. Это объекты инженерно-транспортной инфраструктуры и часть домов многоэтажной жилой застройки.
17.2. Формирование проектных границ земельных участков

Формирование проектных границ земельных участков производится в пределах красных линий, ограничивающих территорию разработки проекта межевания и отделяющих территории общего пользования от территорий, подлежащих передаче физическим и юридическим лицам на различном праве. Границы земельных участков устанавливаются по красным линиям, границам смежных земельных участков (при их наличии) и проездов, естественным границам, границам отвода магистральных инженерно-транспортных коммуникаций.

При разработке проекта межевания территории обеспечено соблюдение следующих требований:

- границы проектируемых земельных участков установлены в зависимости от функционального назначения территориальной зоны и обеспечения условий эксплуатации объектов недвижимости и земельных участков, включая проезды, проходы к ним. Условия эксплуатации обеспечиваются путем установления границ земель общего пользования, в том числе внутри красных линий, а также путем установления ограничений на право пользования частью земельного участка (публичные сервитуты);

- границы существующих земельных участков при разработке проекта межевания не подлежат изменению, за исключением случаев изъятия земель для государственных нужд в соответствии с законодательством или при согласии землепользователя на изменение границ земельных участков, а так же при выявлении кадастровых ошибок в отношении земельных участков, учтенных в государственном кадастре недвижимости;

Характеристики земельных участков, сформированных  для предоставления физическим и юридическим лицам, представлены в Таблице 8.

Проект межевания территории выполнен в масштабе 1:1000 и представлен на Листе 10 графических материалов. 

Характеристики формируемых земельных участков,

планируемых для предоставления физическим и юридическим лицам
                                                                                                                            Таблица 8
	№ п/п
	№ земельного участка
	Наименование

объекта
	Почтовый адрес объекта
	Площадь, м2

	
	
	
	
	Общая площадь, м2
  
	В том числе, публичный сервитут, м2

	1
	2
	3
	4
	6
	7

	1. й 
	180
	Многоквартирный дом
	пр. 70 лет Октября, д. 167, к. 1
	9488
	-

	2. 
	
	Многоквартирный дом
	пр. 70 лет Октября, д. 167, к. 2
	
	

	3. 
	
	Многоквартирный дом
	пр. 70 лет Октября, д. 167, к. 3
	
	

	4. 
	181
	ТП 247
	пр. 70 лет Октября, д. 163 а
	75
	-

	5. 
	182
	Жилой дом
	ул. Борина, д. 42
	4390
	-


Размеры формируемых земельных участков соответствуют требованиям градостроительных нормативов, противопожарной безопасности, санитарных и иных норм, обеспечивающих нормальные условия проживания и пребывания граждан. 
Решение о выполнении кадастровых работ с целью уточнения границ земельных участков, учтенных в государственном кадастре недвижимости, предусмотренных проектом межевания территории, принимается собственником объекта недвижимости после утверждения проекта межевания в установленном действующим законодательством порядке. 

Расчет земельной доли участка под многоквартирным домом и 

удельного показателя земельной доли
Расчет размера земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом (доля в общей площади), и удельного показателя земельной доли на 1 кв. м. помещений в этом доме приведен в Таблице 9. Расчет размера земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом, производится путем деления общей площади земельного участка на общую суммарную площадь помещений всех многоквартирных домов, для которых сформирован единый земельный участок, затем полученное значение умножаем на общую площадь помещений в конкретном многоквартирном доме:

Sзу_д = Sзу_общ /Sпом_общ. × Sпом.
Расчет удельного показателя земельной доли производится путем деления земельной доли участка многоквартирного дома на общую площадь помещений в многоквартирном доме по формуле:

Узд = Sзу_д /Sпом., где

Узд – удельный показатель земельной доли под многоквартирным домом 
          на 1 кв. м.    помещений;

Sзу_общ – общая площадь земельного участка под многоквартирными 
               домами, м2
Sзу_д – площадь земельного участка под многоквартирным домом, м2

Sпом_общ – общая суммарная площадь помещений в многоквартирных домах, для которых сформирован единый земельный участок, м2

Sпом – общая площадь помещений в многоквартирном доме, м2.
Таблица 9
	№ п/п
	№ земельного участка
	Почтовый адрес 

многоквартирного 

дома
	Общая площадь формируемого 

земельного участка, м2
	Размер земельного

 участка 

многоквартирного 

дома, м2

(доля в общей площади)
	Общая суммарная площадь помещений, м2 (для группы домов)
	Общая площадь помещений, м2
	Удельный показатель земельной доли

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1. 
	180

	пр. 70 лет Октября, д. 167, к. 1
	9488
	4476
	9822.8
	4634.2
	0.97

	2. 
	
	пр. 70 лет Октября, д. 167, к. 2
	
	3750
	
	3882.6
	

	3. 
	
	пр. 70 лет Октября, д. 167, к. 2
	
	1262
	
	1306.0
	


17.3. Обоснование принятых решений по проекту межевания

При разработке проекта межевания территории существующей застройки в границы земельных участков включены территории, занятые непосредственно жилыми зданиями и иными объектами недвижимости, входящими в состав общего имущества, а также прилегающие к ним территории, необходимые для обеспечения их функционирования (обслуживания), с учетом требований градостроительных нормативов, противопожарной безопасности, санитарных и иных норм, обеспечивающих нормальные условия проживания и пребывания граждан: проезды и проходы, открытые площадки для временного хранения автомобилей, придомовые зеленые насаждения, площадки для отдыха и игр детей, хозяйственные площадки. В случае если группа многоквартирных домов образуют с общим двором единую, физически неразделимую территорию, для них сформирован единый земельный участок.

Границы земельных участков под многоквартирными домами установлены в соответствии с основным функциональным назначением объектов, а размеры не превышают размера нормативной площади, рассчитанной в соответствии с требованиями «Свода правил по проектированию и строительству «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах СП 30-101-98». Для группы домов размер земельного участка не превышает суммарного значения нормативных площадей. При этом рассчитана земельная доля многоквартирного дома от общей площади формируемого земельного участка и удельный показатель земельной доли на 1 кв. м. помещений в доме (Таблица 9).

При разработке проекта установлены сервитуты для обеспечения:

- беспрепятственного использования объектов общего пользования (проезды и проходы к зданиям и сооружениям), объектов инженерной инфраструктуры;

- доступа на участок представителей соответствующих служб для эксплуатации и ремонта существующих и прокладку новых сетей и объектов инфраструктуры;

 - проезда пожарных машин в случае возникновения чрезвычайной ситуации и других целей.

18. Основные технико-экономические показатели 

проекта межевания территории

  Таблица 10
	№

п/п
	Наименование показателей
	Единица измерения
	Современное состояние 
на 2010 год
	Расчетный срок 
на 2020 год

 

	1
	2
	3
	4
	5

	1
	Площадь проектируемой территории – всего
	га
	56,70
	56,70

	2
	Территории, подлежащие межеванию
в том числе:
	га
	47,17
	44,16

	
	- территория жилой застройки, из   них:
	га
	35,49
	30,88

	
	территории многоэтажной

застройки (от 5 этажей и выше)
	га
	0,95
	8,65

	
	территория среднеэтажной застройка (от 2 до 4 этажей)
	га
	0,39
	0,39

	
	территория малоэтажной жилой застройки с приквартирными земельными участками
	га
	0,44
	0,44

	
	территория индивидуальной, в том числе коттеджной застройки с приусадебными земельными участками
	га
	33,71
	21,40

	
	- территория объектов социального и культурно-бытового обслуживания микрорайонного значения
	га
	0,02
	1,60

	
	- территория объектов социального и культурно-бытового обслуживания внемикрорайонного значения
	га
	1,85
	1,85

	
	- территория промышленной и 

коммунально-складской застройки
	га
	9,81
	9,83

	3
	Территории, не подлежащие межеванию 
в том числе
	га
	9,53
	12,54

	
	- зеленые насаждения общего пользования
	га
	3,34
	4,39

	
	- улицы, дороги, проезды, площади
	га
	3,62
	4,77

	
	-прочие территории общего пользования
	га
	2,57
	3,38


                            ПРИЛОЖЕНИЯ
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