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2.  Пояснительная записка

2.1. Основание для разработки проекта
Проект планировки территории, включая проект межевания на земельный участок с кадастровым номером 13:213:1215001:173 общей площадью 150000 кв. м, расположенный в районе ул. Косарева г. Саранск, разработан на основании Постановления Администрации г. о. Саранск №45 от 14.01.2015г. и задания на разработку градостроительной документации, утвержденными Главой Администрации г. о. Саранск.
2.2. Нормативная база и исходные данные для разработки проекта планировки территории
Проект планировки территории выполнен в соответствии с требованиями следующих правовых и нормативно-технических документов:
1. Градостроительный кодекс Российской Федерации;

2. Местные нормативы градостроительного проектирования г. о. Саранск;

3. Правила землепользования и застройки г. Саранска, р. п. Николаевка и Ялга как части г. о. Саранск, 2009 (с изм. от 22.10.2014г.);
4. СНиП 11-04-2003 «Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утверждения градостроительной документации, утвержденная Постановлением Государственного комитета РФ по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от 29.10.2002г. №150»;
5. СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство, планировка и застройка городских и сельских поселений»;
6. СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитная зона и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов»
В качестве исходных данных для выполнения проекта планировки территории использовались:

- Постановление Администрации  г. о. Саранск №45 от 14.01.2015г, утвержденное Главой Администрации г. о. Саранск;

- задание на разработку градостроительной документации, утвержденное Главой Администрации г. о. Саранск;

- технический отчет о топографо-геодезических изысканиях, выполненных ООО «Геокарт» в 2014г.;

- чертежи градостроительной документации, предоставленные КУ г. о. Саранск «Градостроительство»;

- сведения из государственного кадастра недвижимости о земельном участке с кадастровым номером 13:213:1215001:173;
2.3. Характеристика участка строительства
Участок разработки ППТ расположен в северо-восточной части г. Саранск. Границами проектируемой территории служат: с запада и юго-запада – Северо-Восточное шоссе, с северо-запада и севера – проезд от перекрестка ул. Севастопольской и Северо-восточного шоссе, с северо-востока и востока – территория сельскохозяйственных угодий, с юго-востока – ул. Косарева.

В границы разработки ППТ попадают земельные участки, зарегистрированные в государственном кадастре недвижимости. 
Проектируемая территория с юга и юго-востока граничит с застроенной территорией объектов общественного назначения и жилой многоэтажной застройки.
2.4. Градостроительные и природные условия
На большей части проектируемой территории в настоящее время пустырь, на данной территории расположены также лесополоса и магистральные инженерные сети. 
В соответствии с «Правилами землепользования и застройки г. Саранска, р. п. Николаевка и Ялга как части г. о. Саранск» на проектируемой территории выделены следующие территориальные зоны:

- ОД3 – зона крупных торговых центров, рынков;

- ОТ3 – озелененные территории специального назначения;

- ИТ4 – основные городские магистрали и инженерные коммуникации.

Для каждой из территориальных зон градостроительными регламентами установлен правовой режим использования земельных участков для регулирования их землепользования и параметров застройки.

Абсолютные отметки поверхности земли в пределах участка по существующему рельефу колеблются от 157,6 до 176,4. Рельеф площадки спокойный, с уклоном на северо-запад.
Район строительства относится ко IIВ климатическому подрайону II климатического района.

Расчётная зимняя температура наружного воздуха (средняя наиболее холодной пятидневки обеспеченностью 0,92) составляет минус 30 ºС.

Снеговой район строительства - III.

Расчётное значение веса снегового покрова составляет 180 кг/м2.

Ветровой район строительства - II.

Нормативное значение ветрового давления 30 кгс/м2.

Нормативная глубина промерзания глинистых грунтов составляет 1,5 м.

Ветровой режим характеризуется преобладанием южных и юго-западных направлений ветров в зимний период, западных и северо-восточных – в летний период. Средняя скорость ветра колеблется от 6,9 м/с зимой до 4,4 м/с летом.

2.4.1. Инженерно-геологические условия

Проектируемая территория по геологическому строению относится к зоне эрозионно-денудационных равнин. С поверхности здесь широко развит маломощный (до 2-5м) покров рыхлых четвертичных отложений (суглинки, пески, древесно-щебенистые суглинки и супеси). Под ним залегают коренные кремнисто-карбонатные породы мела, пески и глины.
2.5. Генеральный план

Проект планировки территории разработан в соответствии с заданием на разработку градостроительной документации на инженерно-топографическом плане, выполненном специалистами ООО «Геокарт» в 2014г.

Площадь проектируемой территории составляет 22,6 га. Существующая территория не является застроенной. На большей части территории, в настоящее время пустырь, проходят магистральные инженерные сети.
Основной подъезд к проектируемой территории предусмотрен по существующим магистралям городского значения регулируемого движения – ул. Косарева и Северо-Восточному шоссе. 

Планировочная структура проектируемого квартала не сформирована. 

2.5.1. Композиционно-планировочные решения

Проектируемый участок имеет в плане форму, близкую к прямоугольнику.
Основными факторами, организующими и определяющими планировочную структуру проектируемой территории, является сложившаяся ситуация (наличие на участке магистральных инженерных сетей и существующие улицы).
В основные задачи, стоящие при проектировании входило:
- определение красных линий;

- определение границ существующих земельных участков, а также земельных участков, свободных от прав третьих лиц;

- регулирование транспортных и пешеходных потоков внутри проектируемой территории;

- благоустройство и озеленение территории.
Количество основных объектов торговли, размещаемых на участке – от одного до пяти. 

Также, в указанных на плане границах, наряду с торговыми, допускается размещение объектов коммунально-бытового, складского назначения, административного назначения, инженерной и транспортной инфраструктуры. 

К застройке предусматриваются  -одно, -двух и многоэтажные здания.

На территории участка в указанных на плане границах предусматривается размещение стоянок автотранспорта – грузового, легкового – личного и служебного, специализированного общественного.

Объекты культурного наследия в границах проектируемой территории отсутствуют.

Зон с особыми условиями использования территорий и санитарно-защитных зон в границах проектируемой территории не выявлено.
Обоснование ППТ

Согласно приложению 7 «Местных нормативов градостроительного проектирования г. о. Саранск» при данной площади земельного участка, предназначенного для размещения крупных торговых центров, на данном земельном участке можно расположить объекты с торговой площадью до 75000 кв. м, исходя из норматива 0,02 Га земельного участка на 100 кв. м торговой площади.  
Реальные технико-экономические показатели всех объектов и их количество уточняются при дальнейшем проектировании.
2.5.2. Транспортная схема

Проектируемая территория расположена в существующей планировочной структуре северо-восточной части г. Саранск со сложившимися транспортно-пешеходными связями. Транспортное обслуживание данной территории в настоящее время осуществляется по ул. Косарева и Северо-Восточному шоссе. По этим улицам осуществляется движение автобусных и троллейбусных маршрутов общественного транспорта, а также грузовое и легковое транспортное сообщение.

Проектом планировки ул. Косарева сохраняется как магистральная улица общегородского значения 6-ти полосная с шириной полосы 3,5м, вдоль ул. Косарева проектируются тротуары шириной 2,25м.

Северо-Восточное шоссе сохраняется как магистральная улица общегородского значения 4-х полосной с шириной полосы 3,5м, вдоль Северо-Восточного шоссе проектируются тротуары шириной 2,25м.

Проезд в западной части площадки (от Северо-Восточного шоссе) сохраняется как магистральная улица районного значения, транспортно-пешеходная, 3-х полосная, с шириной полосы 3,5м и тротуарами шириной 2,25м, расположенными вдоль улицы.
Развитие транспортной сети территории будет осуществляться посредством устройства проездов с ул. Косарева, Северо-Восточного шоссе и проезда от Северо-Восточного шоссе - двухполосных, с шириной полосы 3м,  для личного автотранспорта, обособленных от проездов для грузового автотранспорта.
Также, предусматривается перенос остановки «Роддом», устройство дополнительной остановки городского общественного транспорта по Северо-Восточному шоссе.
На территории торговых объектов планируются к размещению остановки специализированного общественного транспорта, стоянки специализированного общественного транспорта, а также автостоянки транспорта посетителей.
Пешеходная связь осуществляется по тротуарам и пешеходным дорожкам (частично-существующим, частично – проектируемым) к проектируемым объектам и остановкам общественного транспорта.

2.5.3. Организация рельефа и красные линии

Существующая организация рельефа проектируемой территории находится в увязке с отметками прилегающих территорий и обеспечивает отвод поверхностных вод с участка (включая систему наружных водостоков) по лоткам проездов и площадкам и ливневой канализацией в общегородскую ливневую канализацию.

Вертикальная планировка выполнена на стадии схемы. Проектируемая территория имеет уклон в северо-западном направлении. Абсолютная разность высот в пределах проектируемой территории составляет 19 м. При решении схемы вертикальной планировки проектные отметки назначались с учетом максимального сохранения рельефа и обеспечения отвода поверхностных вод.

Разбивка проектируемых красных линий производится координатным методом от опорных точек с координатами, указанными в табл. 2.1 (основание - схема красных линий, предоставленной Администрацией г. о. Саранск).

Таблица 2.1. – Координаты точек, от которых производится разбивка красных линий.

	Номер точки
	Координата Х
	Координата Y

	Оп1
	1296288.10
	394401.73

	Оп2
	1296153.87
	394255.43

	Оп3
	1296002.21
	394269.17

	Оп4
	1295477.90
	394711.84

	Оп5
	1295630.28
	394902.34


Ведомость расчета координат точек красных линий приведена в приложении 1.

2.5.4. Благоустройство и озеленение территории

Решениями по благоустройству проектируемой территории предусматриваются:

- реконструкция существующих и устройство новых тротуаров с твердым покрытием;

- озеленение участков и территорий, свободных от застройки и покрытий.

Для озеленения территории предусматривается ассортимент в соответствии с климатическими почвенными условиями участка строительства:

- посев многолетних трав на газонах;

- посадка кустарников.
2.5.5. Основные показатели по генеральному плану

Основные показатели по генеральному плану приведены в табл. 2.2.
Таблица 2.2- Основные показатели по генеральному плану и благоустройству

	Наименование показателей
	Единица измерения
	Количество
	Примечание

	Площадь участка
	Га
	22,6
	

	Площадь территории крупных торговых центров, рынков
	Га
	15,45
	

	
	%
	68,36
	

	Площадь озеленения
	Га
	8
	

	
	%
	35,4
	

	Площадь твердых покрытий
	Га
	10,4
	

	
	%
	46
	


2.6. Инженерные сети
Здания на проектируемой территории оборудуются отоплением, хозяйственно-бытовым и противопожарным водопроводом, канализацией, газоснабжением, электроснабжением, телефонизацией и интернетом.
Для проектируемых зданий предусматриваются подводящие инженерные сети по техническим условиям от соответствующих эксплуатирующих организаций. Окончательные проектные решения по инженерным сетям должны выполняться на следующих этапах проектирования согласно технических условия от эксплуатирующих организаций.
2.7. Основные технико-экономические показатели проекта планировки территории
Основные технико-экономические показатели приведены в таблице 2.3.
Таблица 2.3 – Основные технико-экономические показатели ППТ

	№ п/п
	Наименование показателей
	Единица измерения
	Количество на 2015г.
	Количество на расчетный срок
	Примечание

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1
	Территория
	Га
	22,6
	22,6
	

	1.1
	Площадь проектируемой территории, всего, в том числе территории:
	Га
	
	
	

	
	А) Крупных торговых центров, рынков
	Га
	15,45
	15,45
	

	
	Б) Рекреационных и иных зон
	Га
	1,96
	1,58
	

	
	В) Зон транспортной инфраструктуры
	Га
	1,14
	1,29
	

	
	Г) Зон инженерной инфраструктуры 
	Га
	3,32
	3,55
	

	
	Д) Зон сельскохозяйственного использования
	Га
	0,73
	0,73
	

	1.2
	Из общей площади проектируемого района территории общего пользования, всего, из них
	Га
	6,87
	6,87
	

	
	- зеленые насаждения общего пользования и прочие территории общего пользования
	Га
	5,59
	5,43
	

	
	- улицы, дороги, проезды, площадки
	Га
	1,28
	1,44
	

	1.3
	Из общей территории
	
	
	
	

	
	- земли муниципальной собственности
	Га
	7,6
	7,6
	

	2
	Объекты торговли
	
	
	
	

	2.1
	Торговый центр
	объект
	-
	1-5
	Количество уточняется при дальнейшем проектировании

	3 
	Транспортная инфраструктура
	
	
	
	

	3.1. 
	Магистральные улицы общегородского значения
	км
	1,03
	1,03
	

	3.2. 
	Улицы и проезды местного значения
	Га
	0,29
	0,45
	С учетом проезда с Северо-Восточного шоссе в северном направлении


2.8. Охрана окружающей среды

2.8.1. Природоохранные мероприятия

Природоохранные мероприятия предусмотрены для защиты атмосферного воздуха, почв, а также защиты от шума, электромагнитных воздействий и радиационной опасности.

Проектные решения обеспечивают защиту в части:
- обеспечения планировочными средствами защиты территории общественной застройки от воздействия промышленных предприятий (озеленение, санитарно-защитные зоны);

- проведения мероприятий, снижающих выброс вредных веществ в атмосферу автотранспортом;

- запрещения выброса неочищенных сточных вод в водные объекты;

- формирование общей системы зеленых насаждений внутри планируемой территории.

2.8.2. Санитарная очистка территории

Объектами санитарной очистки и уборки на проектируемой территории являются участки тротуаров, проезды, улицы, а также правильная утилизация и вывоз отходов от промышленных производств.

Организация системы современной санитарной очистки территории включает в себя: сбор и удаление ТБО, уборку территорий от мусора, снега, мытья усовершенствованных покрытий. Для организации сбора и вывоза ТБО с проектируемой территории ППТ предусмотрены специальные площадки для размещения контейнеров для бытовых отходов с удобными подъездами для транспорта. Площадки проектируются открытыми с водонепроницаемым покрытием.

Летняя уборка предусматривает подметание, мойку и полив покрытий, уборку зеленых зон с последующим вывозом отходов. Зимняя уборка предусматривает очистку покрытий от снега, вывоз его и складирования на снеговой свалке, борьба с гололёдом, предотвращения снежно-ледяных образований.

2.9. Инженерно-технические мероприятия по ГО и обеспечению пожарной безопасности.
Возможными источниками чрезвычайных ситуаций техногенного и природного характера на проектируемой территории могут являться:
- пожары и аварии на объектах и сетях газо-, энерго-, тепло- и водоснабжения;
-  автомобильные и железная дорога, по которым перевозятся пожароопасные вещества, в т. ч. ГСМ, при розливе которых возможно образование зон разрушений и пожаров.
Застройка проектируемой территории выполнена зданиями общественного назначения. Планировочная структура данной застройки позволяет обеспечить:
-  свободный подъезд и пути ввода спасательных сил и средств, к любому объекту на проектируемой территории;
-   нормативные зоны возможного распространения завалов от зданий и сооружений вдоль городских магистралей устойчивого функционирования;
- свободную эвакуацию населения из разрушенных частей застройки.
Определение зон действия основных поражающих факторов при авариях и катастрофах, меры предосторожности для людей, оценка степени разрушений от воздушной ударной волны и т.п. будут определяться при дальнейшем детальном проектировании.
Исходя из назначения проектируемой территории и требований ГУМ РФ по делам ГО и ЧС дополнительных инженерно-технических мероприятий ГО на планируемой территории не предусматривается.
Пожарная безопасность проектируемой территории обеспечивается соблюдением правил противопожарной безопасности при проектировании и эксплуатации объектов. Наружное пожаротушение осуществляется из пожарных гидрантов.

2.10. Мероприятия по созданию доступной среды для маломобильных групп населения и инвалидов.
Проектные решения данного ППТ обеспечивают условия беспрепятственного и удобного передвижения маломобильных групп населения к зданиям с учетом требований нормативов.
На всех путях движения, доступных для маломобильных групп населения на все время эксплуатации должна быть обеспечена система средств информационной поддержки. Проектные решения объектов, доступных для маломобильных групп населения, должны обеспечивать:
-  досягаемость мест целевого посещения и беспрепятственность перемещения внутри зданий и сооружений;
-  безопасность путей движения (в том числе эвакуационных), а также мест обслуживания.
Высота бордюров по краям пешеходных путей на участке не менее 0,05 м, высота бортового камня в местах пересечения тротуаров с проезжей частью, а также перепад высот бордюров, бортовых камней вдоль эксплуатируемых площадок, примыкающих к путям пешеходного движения, не превышает 0,04 м. Для покрытий пешеходных дорожек, тротуаров и пандусов не применяются насыпные или крупноструктурные материалы, препятствующие передвижению маломобильных групп населения на креслах-колясках или с костылями. Для открытых лестниц на перепадах рельефа должна быть принята ширина проступей не менее 0,4 м, высота подступенка - не более 0,12 м. Все ступени наружных лестниц должны быть одинаковыми. Лестницы должны быть продублированы пандусами, имеющими уклон 8%.
2.11. Проект межевания территории

Проект межевания территории разработан в составе проекта планировки проектируемой территории и содержит в своём составе текстовую часть и графические материалы. Графические материалы включает в себя схему проекта межевания территории.
Проект межевания территории выполнен с учетом сведений из государственного кадастра недвижимости о земельных участках, расположенных в границах проектируемой территории. Характеристика данных земельных участков приведена в таблице 2.4.
Технико-экономические показатели проекта межевания приведены в таблице 2.5.
 Таблица 2.4 Характеристика земельных участков, зарегистрированных в государственном кадастре недвижимости
	№ п/п
	Кадастровый номер
	Почтовый адрес ориентира
	Разрешенное использование
	Площадь по сведениям ГКН, м2
	Вид права
	Правообладатель

	1
	13:23:1215001:219
	РМ, г. Саранск, Северо-Восточное шоссе
	Для размещения крупных торговых центров, рынков
	97000
	Собственность
	ООО "ЛЕНТА ИНВЕСТ"

	2
	13:23:1215001:220
	РМ, г. Саранск, Северо-Восточное шоссе
	Для размещения крупных торговых центров, рынков
	53000
	Собственность
	ООО "ЛЕНТА ИНВЕСТ"

	3
	13:23:1215001:79
	РМ, г. Саранск, Северо-Восточное шоссе
	Для размещения крупных торговых центров, рынков
	4505
	Муниципальная

собственность
	

	4
	13:23:1215001:80
	РМ, г. Саранск, Северо-Восточное шоссе
	Для размещения трубопроводов
	4085
	Муниципальная собственность
	

	5
	13:23:1215001:14
	РМ, г. Саранск, Северо-Восточное шоссе
	Для эксплуатации опор воздушных линий электропередач
	164
	
	


Таблица 2.5 Технико-экономические показатели проекта межевания
	№ п/п
	Наименование показателей
	Единица измерения
	Количество на 2015г.
	Количество на расчетный срок

	1
	2
	3
	4
	5

	1
	Площадь проектируемой территории
	м2
	22600
	22600

	2
	Площадь земельных участков, зарегистрированных в государственном кадастре недвижимости
	м2
	158754
	158745

	3
	Территория, подлежащая межеванию
	м2
	-
	-

	4
	Зона действия публичного сервитута
	м2
	11540
	11861


В проекте межевания территории отображены границы существующих землепользований, красные линии, линии отступа от красных линий в целях допустимого размещения зданий, строений, сооружений и границы зон действия публичных сервитутов. Корректировке границы существующих земельных участков данным проектом не подлежат. Формируемых земельных участков проектом не предусматривается.

Межевание данного участка в дальнейшем возможно на основании межевого дела.
Объекты культурного наследия в границах проектируемой территории отсутствуют.

Зон с особыми условиями использования территорий не выявлено.
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