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Раздел 1. Введение.
1.1. Общие положения.
Проект планировки территории квартала, ограниченного ул. Полежаева, ул. Ботевградская,  ул. Терешковой и ул. Пролетарской,   разработан в целях установления границ земельных участков, на которых расположены объекты капитального строительства, границ земельных участков, предназначенных для строительства новых объектов и реконструкции существующих зданий.
При разработке проекта использованы требования, изложенные в Градостроительном Кодексе Российской Федерации № 190-РФ, СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» и СП30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах».

Данным проектом рассматриваются вопросы определения сверхнормативной, свободной территории перспективной застройки.

Инженерное обеспечение, транспортная инфраструктура и межевание земельных участков будут рассматриваться отдельно, на стадии рабочих проектов.

   
1.2. Природные условия.
             Район строительства относится ко II В климатическому подрайону II климатического района.

Расчетная зимняя температура наружного воздуха  (средняя наиболее холод-ной пятидневки обеспеченностью 0,92) – минус 300 С.

Нормативное значение веса снегового покрова  – 126 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/сек зимой до 4,4 м/сек летом.

Раздел 2. Общие сведения.
2.1. Характеристика квартала

Рассматриваемый квартал расположен в центральной части г. Саранска, имеет в плане форму прямоугольника

На территории квартала располагаются 17 жилых домов этажностью 2-4-5 этажей, универмаг, детская больница №1, детский сад №14, а также кирпичные здания хозяйственных сараев и кооперативных гаражей, торговых киосков, теплопунктов и трансформаторных подстанций. На рассматриваемой территории располагаются также металлические гаражи, которые являются временными, подлежащими выносу, сооружениями для хранения личного а/транспорта.

Площадка, на которую будут вынесены металлические гаражи, определяется местными органами власти.
Схема квартала:

[image: image1.jpg]299.0
Y11. Tepewkosoii

Yn. Boresmagcian

Sos=86991 p

Y. Mponerapoxan

Yn. Monexaesa
296.0

293.0




Общая площадь квартала в красных линиях

  Sоб = 86991 м2
  2.2 Показатели по существующим зданиям.
Жилая застройка

Табл. 1

	Адрес объекта


	Год пост-ройки


	Площадь застройки м2

	Общая площадь м2
	Этаж-ность
	Кол-во квартир


	Примечание

	
	
	
	Жилая часть
	Встроенно-пристроен-

ные помещения
	
	
	

	Ул. Терешковой

	16
	1963
	871,2
	3415,4
	-
	4
	60
	

	18
	1974
	661,8
	2702,0
	-
	5
	60
	

	18а
	1973
	1153,8
	3829,5
	141,8
	5
	50
	

	20
	1963
	1315,4
	2703,6
	-
	4
	62
	

	Ул. Пролетарская

	104
	1962
	750,8
	1950,16
	547,8
	4
	36
	

	106
	1963
	458,8
	1631,2
	115,1
	4
	32
	

	110
	1963
	470,74
	1302,57
	-
	4
	32
	

	110а
	1963
	455,7
	1338,2
	-
	4
	32
	

	112
	1964
	725,5
	1137,6
	1022,6
	4
	36
	

	Ул. Полежаева

	111
	1965
	445,77
	1224,81
	231,4
	4
	30
	

	115
	1962
	435,8
	1191,51
	-
	4
	32
	

	117
	1961
	690,7
	2315,19
	63,25
	5
	58
	

	Ул. Ботевградская

	81
	1961
	456,57
	1501,8
	39,2
	5
	39
	

	83
	1960
	535,35
	1338,11
	40,8
	4
	47
	

	85
	1938
	1095,7
	2150
	766,7
	4
	40
	

	87
	1954
	331,8
	474,6
	-
	2
	8
	

	89
	1927
	1392,2
	3676,1
	120,5
	4
	47
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	Итого:
	18463,93
	33882,35
	2066,55
	
	701
	


P. S. Расчет нормативных площадей земельных участков см. табл. 3.
Нежилая застройка
Табл. 2
	№№ пп
	Наименование
	Площадь застройки м2
	Год пост- ройки
	Этажность
	Площадь земельного участка м2
	Приме-

чание

	 
	Универмаг
	2980,0
	1964
	3
	4745

	

	 
	Детская больница №1
	2514,3
	1962
	3
	23272
	

	 
	Детский сад  №14
	491,1
	1952
	2
	3620
	

	
	Гаражи кирпичные

и металлические (SГ1)
	4575
	
	1
	8831
	Подлежит сносу (переносу)

	 
	Гаражи кирпичные

и металлические (SГ2)
	248
	
	1
	627
	

	 
	Сараи 

(SГ3)
	1004
	
	1
	1603
	

	
	Итого  SН.Ж =
	12967,4
	
	
	42698 м2
	


3. Обоснование проекта планировки территории.  
3.1 Расчет плотности населения квартала.

Общая площадь территории квартала, ограниченного ул. Полежаева, ул. Ботевградская  ул. Терешковой и ул. Пролетарской равна 86991 м2 ~ 8,70 га.

Рассматриваемый квартал расположен в центральной части столицы Республики Мордовия и относится к зоне высокой градостроительной ценности. 
В качестве расчетной жилищной обеспеченности принимаем 18 м2/чел.

Из общей площади квартала исключаем площадь, занимаемую объектами общегородского назначения – универмаг, детская больница №1 и детский садик №14, тогда 
SР = SОБ. – SГ.Н. = 86991 – (4745+ 23272+3620) = 55354 м2 ≈ 5,53 га.

Согласно табл. 2 Приложения 4 СНиП 2.07.01-89*, показатель плотности равен:

РР = 420 чел./га.

Тогда максимальное расчетное количество жителей, которые могут проживать в рассматриваемом квартале равно:

NР =  РР ∙ SР = 420 ∙ 5,53 = 2323 чел.
3.2. Расчет числа жителей, проживающих на территории квартала.
Общая площадь жилых помещений,  Sо = 33882,35 м2.

При расчетной жилищной обеспеченности 18 м2/чел. в этих домах проживают:

N1 ≈ 
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≈ 1882 чел.

т.е. фактическая плотность населения составляет:

Р = 
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 чел./га, что составляет 81% от допустимой плотности населения.
3.3. Определение площадей земельных участков.

Определение нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах и установление их границ проводится с целью формирования кондоминиума как единого обособленного комплекса недвижимого имущества (в том числе его развития): установление земельной доли в общей собственности,  приходящегося на каждого домовладельца в кондоминиуме исходя из площади помещений, находящихся в его собственности; эффективного использования земель городских и сельских поселений и повышения уровня их благоустройства; налогообложения; учета и государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в кондоминиумах.

Для определения величины минимально-необходимых нормативных земельных участков, бесплатно передаваемых в общую долевую собственность жильцов существующих домов принят принцип определения величины удельных показателей земельной доли для зданий разной этажности на основе градостроительных нормативов различных периодов массового жилищного градостроительства, с учетом п. 3.8 СП 30-101-98, если фактический размер земельного участка меньше нормативного, размер земельной доли определяется по факту.

Удельный показатель земельной доли (Уз.д.) принимается по СП 30-101-98 «Методические указания…» по табл. Приложения А, с нормой расчетной жилищной обеспеченности по СНиП 2.07.01-89*, равной 18 м2/чел. общей площади.

Удельный показатель земельной доли – это площадь жилой территории в границах планировочной единицы, приходящейся на 1 м2 общей площади жилых помещений.

а) Жилой дом № 16:

  - 4-х эт. ж.дом построен в 1963 г. УЗ.Д. = 1.57, общая площадь жилых 

    помещений 3415,4м2.

Нормативная площадь земельного участка для 4 эт. дома S
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= 3415,4х1.57 = 5362,2 м2.

Фактически дом № 16, согласно данных, представленных 08.09.2006 г. филиалом ФГУП «Ростехинвентаризация» по Республике Мордовия, занимает земельный участок площадью S
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= 3890 м2.
Таким образом рассчитываем площади земельных участков для всех существующих жилых домов, расположенных в квартале, если фактическая площадь участка меньше нормативной, за расчетную принимаем фактическую площадь участка.

Результаты расчета сведены в таблицу 3.

3.4. Результаты расчетов нормативных размеров земельных участков для кондоминиумов.
Табл.3.
	Адрес

объекта
	Год пост-ройки
	Площадь застройки

м2
	Общая площадь

жилой части

м2
	Удельный показатель земляной доли

УЗ.Д.
	Нормативная площадь земельного участка м2
	Площ. участка

согласно

данных ФГУП Ростех-

инвента-ризация м2
	Расчетная
площадь земельных участков для кондоминиумов SК 
 м2

	Ул. Терешковой

	16
	1963
	871,2
	3415,4
	1,57
	5362
	3890
	3890

	18
	1974
	661,8
	2702,0
	1,52
	4107
	3275
	3275

	18а
	1973
	1153,8
	3829,5
	1,52
	5821
	4970
	4970

	20
	1963
	1315,4
	2703,6
	1,57
	4245
	3685
	3685

	Ул. Пролетарская

	104
	1962
	750,8
	1950,16
	1,57
	3062
	2200
	2200

	106
	1963
	458,8
	1631,2
	1,57
	2561
	1335
	1335

	110
	1963
	470,74
	1302,57
	1,57
	2045
	1932
	1932

	110а
	1963
	455,7
	1338,2
	1,57
	2101
	2154
	2154

	112
	1964
	725,5
	1137,6
	1,57
	1786
	1706
	1706

	Ул. Полежаева

	111
	1965
	445,77
	1224,81
	1,57
	1923
	1157
	1157

	115
	1962
	435,8
	1191,51
	1,57
	1871
	1640
	1640

	117
	1961
	690,7
	2315,19
	1,34
	3102
	1534
	1534

	Ул. Ботевградская

	81
	1961
	456,57
	1501,8
	1,34
	2012
	1403
	1403

	83
	1960
	535,35
	1338,11
	1,57
	2101
	2094
	2094

	85
	1938
	1095,7
	2150
	1,57
	3376
	4542
	4542

	87
	1954
	331,8
	474,6
	2,84
	1348
	1175
	1175

	89
	1927
	1392,2
	3676,1
	1,57
	5771
	5601
	5601

	
	
	
	
	
	
	
	

	Итого:
	12247,63
	33882,35
	
	52594
	44293
	44293


3.5. Расчет сверхнормативной территории.
В соответствии с выполненными расчетами (итоги расчета приведены в табл. 3) определяем нормативную площадь земельных участков для существующих домов:

Общая площадь земельных участков для кондоминиумов существующих домов SК = ∑SКi =  44293 м2.
Для определения площади перспективной застройки в рассматриваемом квартале, определим площадь жилой застройки, исключив из расчетной площади Sр площадь, занимаемую нежилыми зданиями, с добавлением территории сносимых гаражей:
SЖ = SР – SН.Ж. + SГ1. .= 86991 – 42698 + 8831  = 53124 м2.

Общая сверхнормативная площадь территории рассматриваемого квартала (с учетом территории сносимых гаражей) SС.Н. = SЖ - SК = 53124 – 44293 = 8831 м2.

На сверхнормативной территории возможно построить 5-ти этажное жилое здание.

3.6. Расчет перспективной застройки.
Сверхнормативная площадь на территории:
SСН = 8831 м2
При норме расчетной жилищной обеспеченности 18 м2/чел. и строительства на этой территории 5-ти эт. жилого дома удельная земляная доля согласно приложения А Методических указаний по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах СП30-101-98 равна:

УЗД.5 = 0,88
Тогда общая площадь жилых помещений не должна превышать 
SОБ. = 
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Всего в квартале после застройки свободной территории будут проживать:

N = 1882 + 558 = 2440 чел., что составляет 105% от расчетной.

Учитывая примечания 2 к табл. 2 Приложения 4 СНиП 2.07.01-89* в существующей застройке расчетную плотность населения допускается увеличивать на 10%.

Показатель плотности равен: 
РР = 420х1,1=462 чел./га.
Таким образом плотность населения составит 96% от расчетной.
3.7. В ы в о д ы.
3.7.1. Плотность населения квартала.

Территория квартала, ограниченного ул. Полежаева, ул. Ботевградская  ул. Терешковой и ул. Пролетарской, имеет общую площадь 86991 м2, на которой располагаются три зоны размещения объектов различного назначения:
1. Жилая зона, где расположены 17 жилых домов 2-4-5-этаж-ых.

2. Зона объектов общегородского назначения, где расположены универмаг, детская больница №1, детский сад №14.

             3. Зона коммунально-бытового назначения, где располагаются кооперативные гаражи, кирпичные сараи и трансформаторные подстанции.
На территории квартала в настоящее время, согласно данных Саранского отделения филиала ФГУП «Ростехинвентаризация» по Республике Мордовия от 08.09.2006 г. № 2930 имеется 33882 м2 общей площади жилых помещений.
При жилищной обеспеченности 18 м2/чел. (согласно СНиП 2.01.07-89*) в рассматриваемом квартале проживает примерно:

33882 : 18 ≈ 1882 чел.,
т.е. плотность населения в квартале равна ~ 340 чел./га.

Максимально-допустимая плотность населения в реконструируемых кварталах согласно СНиП 2.01.07-89* Приложения 4, табл. 2, учитывая примечания 2 – 462 чел./га, т.е. в настоящее время фактическая плотность населения составляет 74% от нормативной, следовательно в квартале имеется сверхнормативная территория, на которой возможно перспективное строительство жилых домов.

3.7.2. Перспективная застройка квартала.

В жилой зоне рассматриваемого квартала имеется сверхнормативная территория площадью – 8831 м2, на которой, после сноса кирпичных и выноса из жилой зоны металлических гаражей - можно построить жилой 5-ти эт. жилой  дом  общей  площадью  10035 м2,  при   жилищной      обеспеченности 18 м2/чел.
При дополнительном сносе жилого дома № 87, общей площадью жилых помещений S=474,6 м2 сверхнормативная площадь на территории увеличивается до SСН = 10006 м2. Таким образом на данной территории можно построить 9-ти эт. жилой дом с расчетной жилищной обеспеченности 18 м2/чел. и с удельной земляной долей УЗД.9 = 0,65, согласно приложения А методических указаний по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах СП30-101-98.
Тогда общая площадь жилых помещений не должна превышать:
SОБ. = 
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Всего в квартале после застройки свободной территории будут проживать:

N = 1882 + 855 = 2737 чел., что составляет 107% от расчетной.

Учитывая дефицит и высокую стоимость земли в центре г. Саранска рекомендуется строительство в этом квартале жилья с повышенным комфортом (норма расчетной обеспеченности – 24 м2/чел.общ.пл.), на территории SСН = 10006 м2 можно построить 9 эт. дом с общей площадью S*ОБ:
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В таком доме будут проживать n ≈ 
[image: image13.wmf].
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Всего в квартале после застройки свободной территории будут проживать:

N = 1882 + 854 = 2736 чел., что составляет 107% от расчетной.


 Таким образом снижаем общую площадь S*ОБ=20504 м2 до 16152 м2
n ≈ 
[image: image14.wmf].
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             N = 1882 + 673 = 2555 чел., что составляет 100% от расчетной.
Данным проектом планировки территории условно не рассматривались вопросы инженерного обеспечения проектируемых зданий, реконструкции существующих инженерных сетей, внутриквартальных проездов.

Эти вопросы будут рассматриваться в последующей работе.

              Составил




Т.Х. Манеров 
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