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Раздел 1. Введение.
1.1. Общие положения.
Проект планировки территории квартала, ограниченного ул. Полежаева, пр. Ленина и ул. Володарского 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 и СНиП 2.070.01-89* «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.

Проект планировки территории согласован с главным архитектором г. Са-ранска 29.12.06 г. и рассмотрен Управлением Главгосэкспертизы России по Республике Мордовия (положительное заключение от 25.01.2007 г. № 008.01.02.00.02.07).

   
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 неправильного четырехугольника, вытянутого с юга на север, между проспектом Ленина и ул. Володарского.
На территории квартала располагаются четырнадцать жилых домов этажностью 3-4-5-9 этажей, кинотеатр «Победа», театр кукол, баня № 1, 2-х этажный пристрой к жилому дому № 23 по пр. Ленина, пристроенное 1-эт. здание ж/д отдела МВД, 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.

Данный квартал разделяется территорией киномакса «Победа» и театра кукол на два участка:

- от ул. Полежаева до киномакса «Победа» - Участок № 1.
- от киномакса  «Победа» до ст. Саранск     - Участок № 2.
Схема квартала:
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Общая площадь квартала в красных линиях

             96+80        390 + 375       183 + 96
  Sоб = 265 х   ----------- +  -------------  х  ----------- = 265 х 88 + 382,5 х 139,5 =23320 + 53354 = 76674 м2
                             2                   2                     2  
  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
	
	
	

	Проспект Ленина

	ж/д №23
	1963
	908,5
	2350,5
	315,9
	5
	41
	

	Пристрой № 23
	1937
	394,3
	591,4
	-
	2
	8
	Подлежит сносу

	ж/д № 27,27а
	1960

1984
	1415,6
	2886,1
	499,3
	5
	66
	

	ж/д № 31
	1963
	1217,5
	1359,5
	654,0
	4
	33
	

	ж/д № 33
	1952
	660,4
	1007,6
	-
	3
	18
	

	ж/д № 35
	1951
	879,1
	1784,8
	-
	3
	24
	

	ж/д № 37
	1950
	506,5
	988,3
	35,7
	3
	18
	

	ж/д № 39
	1960
	477,4
	988,94
	-
	3
	24
	

	ж/д № 41
	1962
	1095,5
	2518,9
	-
	4
	64
	

	ж/д № 43
	1954,1959
	1624,3
	3462,0
	1010,9
	4-5
	46
	

	Ул. Володарского

	ж/д № 80
	1973
	1353,9
	4860,4
	105,6
	5
	88
	

	ж/д № 90
	1975
	1079,7
	3159,73
	838,0
	5
	90
	

	ж/д № 92
	1973
	1079,7
	3951,65
	-
	5
	90
	

	ж/д №92а
	1989
	716,52
	2952,1
	340,5
	9
	52
	

	ж/д № 94
	1968
	716,3
	2637,0
	-
	5
	59
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	Итого:
	13858,42
	35498,92
	2961,9
	
	721
	


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

	 
	Баня № 1
	971,3
	1954
	2
	2850


	Подлежит сносу


	 
	Вспомогательные помещения бани
	285,3
	,,
	1
	
	

	 
	Киномакс

«Победа»
	2163,0
	2005
	3
	5410
	

	 
	Театр Кукол
	898
	
	2
	2090
	

	 
	Торговые палатки и билетные кассы
	150
	
	1
	568
	

	 
	Гаражи кооперативные кирпичные
	1086
	
	1
	3366
	

	 
	Гаражи кооперативные кирпичные
	780
	
	1
	900
	

	 
	Гараж подземный
	400
	
	1
	460
	

	 
	Теплопунк № 1
	275
	
	1
	275
	

	 
	Теплопункт № 2 
	64
	
	1
	64
	

	 
	Сараи кирпичные
	293
	
	1
	293
	

	 
	Сараи кирпичные
	233
	
	1
	233
	

	 
	Сараи кирпичные
	124
	
	1
	124
	

	 
	Сараи кирпичные
	102
	
	1
	102
	

	 
	Сараи кирпичные
	144
	
	1
	144
	

	 
	Трансформаторная подстанция
	32
	
	1
	32
	

	
	Итого  SН.Ж =
	8447,60
	
	
	14060 м2
	


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

Общая площадь территории квартала, ограниченного ул. Полежаева, пр. Ленина и ул. Володарского равна 76674 м2 ~ 7,67 га.

Рассматриваемый квартал расположен в центральной части столицы Республики Мордовия и относится к зоне высокой градостроительной ценности. Кроме того, в условиях реконструкции сложившейся застройки, согласно п. 2 примечаний к табл. 2 Приложения 4, расчетную плотность населения допускается увеличивать на 10%.

В качестве расчетной жилищной обеспеченности принимаем 18 м2/чел.

Из общей площади квартала исключаем площадь, занимаемую объектами общегородского назначения – киномакс «Победа» и театр кукол, тогда 

SР = SОБ. – SГ.Н. = 76674 – (5410 + 2090) = 69174 м2 ≈ 6,92 га.

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

РР = 420 х 1,1 = 462 чел./га.

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

NР =  РР ∙ SР = 462 ∙ 6,92= 3197 чел.
3.2. Расчет числа жителей, проживающих на территории квартала.
Территория квартала условно состоит из двух участков жилой застройки.

Участок № 1 – от ул. Полежаева до территории, занимаемой киномаксом «Победа» площадью S1 = 
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м2 = 318 га.
Участок № 2 – S2 = 69174 – 31800 = 37374 м2 ≈ 3,74 га.
На участке № 1 расположены жилые дома № 23 и № 27 по пр. Ленина и № 80 по ул. Володарского, с общей площадью жилых помещений Sо.уч.1 = 10097 м2.

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

N1 ≈ 
[image: image3.wmf]
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≈ 561 чел.

т.е. фактическая плотность населения на участке № 1 составляет:

Р1 = 
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 чел./га, что составляет 38% от допустимой плотности населения на данном участке.

На участке № 2 расположены жилые дома №№ 31, 33, 35, 37, 39, 41 и 43 по пр. Ленина, и №№ 90, 92, 92а и 94 по ул. Володарского, с общей площадью жилых помещений SО.УЧ.2 = 24810,52 м2.

В этих домах проживают:

N2 ≈ 
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≈1378 чел.,

т.е. фактическая плотность населения на участке № 2 составляет 

Р2 = 
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= 377 чел./га, что составляет 82% от допустимой нормативной плотности населения.

В целом по рассматриваемому кварталу количество населения 
N = 
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средняя плотность населения по кварталу в настоящее время

Р = 
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[image: image10.wmf]чел./га, что составляет 62% от нормативной.
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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; налогооблажение; 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. с 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 № 23 с пристроем по пр. Ленина:

  - 5 эт. ж.дом построен в 1963 г. УЗ.Д. = 1.34, общая площадь жилых 

    помещений 2350.1 м2.

Нормативная площадь земельного участка для 5 эт. дома S
[image: image12.wmf]5
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Для 2х эт. пристроя, построенного в 1937 г., с общей площадью жилых помещений 591.4 м2, У
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= 591.4 х 2.84 = 1680 м2   
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Фактически дом № 23 с пристроем, согласно данных, представленных 08.09.2006 г. филиалом ФГУП «Ростехинвентаризация» по Республике Мордовия, занимает земельный участок площадью S
[image: image16.wmf]ф
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= 3720 м2.
Следовательно, согласно п. 3.8 СП 80-101-98 земельные участки для кондоминиумов распределяем между 5ти-эт. домом и 2х-эт. пристроем пропорционально их земельным долям:
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   Тогда расчетная площадь земельного участка для кондоминиума дома № 23 по пр. Ленина будет равна:
SК23 = S
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= 3149 х 0,77 = 2426 м2
Таким образом, рассчитываем площади земельных участков для всех существующих жилых домов, расположенных в квартале, ограниченном ул. Полежаева, Ленина, Володарского, 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

м2
	Удельный показатель земляной доли

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

Согласно

данных ФГУП Ростех-

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

	Проспект Ленина

	ж/д № 23
	1963
	908,5
	2350,1
	1,34
	3,149
	2426
	2426

	Пристрой № 23
	1937
	394,3
	591,4
	2,84
	1680
	1294
	1294

	ж/д №

27, 27а
	1960

1984
	1415,6
	2886,1
	1,32
	3810
	3915
	3915

	ж/д № 31
	1963
	1217,5
	1359,5
	1,57
	2134
	2343
	2343

	ж/д № 33
	1952
	660,4
	1007,6
	2,00
	2015
	1416
	1416

	ж/д № 35
	1951
	879,1
	1784,8
	2,00
	2570
	2840
	2840

	ж/д № 37
	1950
	506,5
	988,3
	2,00
	1977
	1660
	1660

	ж/д № 39
	1960
	477,4
	988,94
	2,00
	1977
	1566
	1566

	ж/д № 41
	1962
	1095,5
	2518,9
	1,57
	3955
	2965
	2965

	ж/д № 43
	1954,

1959
	1624,3
	3462,0
	1,57
	5435
	3156
	3156

	
	
	
	
	
	28702
	23581
	

	Ул. Володарского

	ж/д № 80
	1973
	1353,9
	4860,4
	1,34
	6513
	4490
	4490

	ж/д № 90
	1975
	1079,7
	3159,73
	1,32
	4171
	4171
	4171

	ж/д № 92
	1973
	1079,7
	3951,65
	1,32
	5216
	
	3630

	ж/д № 92а
	1989
	716,52
	2952,1
	0,92
	2716
	3630
	2716

	ж/д № 94
	1968
	716,3
	2637,0
	1,34
	3534
	2716
	2387

	
	
	
	
	
	22150
	2387
	

	Итого:
	13858,42
	35498,92
	
	50852
	40975
	40975


Р.S. Площадь участка между ж.д. № 23 и пристроем разделена пропорционально их
       удельным земляным долям: 
       К = 
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,

0

4829

3720

.

.

=

=

факт

норм

S

S

             S
[image: image20.wmf]=

S

К

23

3149 х 0,77 = 2426 м2
                                                             S
[image: image21.wmf]=

П

К

23

1680 х 0,77 = 1294 м2
3.5. Расчет сверхнормативной территории.
В соответствии с выполненными расчетами (итоги расчета приведены в табл. 3) определяем нормативную площадь земельных участков для существующих домов:

На участке № 1 → SК1 =SК23 + SК80 + SК27 = 2426 + 4490 + 3915 =10831 м2
На участке № 2 – SК2 =SК31 + SК33 + SК35 + SК37 + SК39 + SК41 +

+ SК43 + SК90 + SК92 + SК92а+ SК94 = 28850 м2.

Общая площадь земельных участков для кондоминиумов существующих домов SК = SК1 + SК2 = 10831 + 28850 = 39681 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 бани и пристроя к ж.д. № 23.

SЖ = SР – SН.Ж. + SБ + SПР. = 76674 – 14060 + 2850 + 1294 = 66758 м2.

Общая сверхнормативная площадь территории рассматриваемого квартала (с учетом территории сносимых зданий) SС.Н. = SЖ - SК = 66758 – 39681 = 27077 м2.

На сверхнормативной территории возможно построить 5-9-14 этажные здания.

Учитывая градостроительную ситуацию и фактическую застройку рассматриваемого квартала целесообразно вести строительство в три очереди.

3.6. Расчет перспективной застройки.
3.6.1. Участок № 1.

Расчетная площадь территории жилой зоны участка № 1:

SЖ1 = S1 – SНЖ.1 = 31800 – 3366 – 293 –275 = 27866 м2
Сверхнормативная площадь на участке 1:
SСН1 = SЖ1 – SК1 = 27866 м2 – 10831 = 17035 м2
При сносе 2х-этажного пристроя к жилому дому № 23 возможно строительство I-й очереди строительства.
Площадь территории прилегающего к сносимому пристрою – SI ОЧ. = 5360 м2 (см. схему 1).

При норме расчетной жилищной обеспеченности 18 м2/чел. и строительства на этой территории 9÷14 эт. жилого дома удельная земляная доля согласно приложения А Методических указаний по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах СП30-101-98 равна:

УЗД.9÷14 = 
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,

0

2

51

,

0

65

,

0

2

14

.

9

.

=

+

=

+

ЗД

ЗД

У

У


Тогда общая площадь жилых помещений Iой очереди строительства не должна превышать 
SОБ.IойОЧ. = 
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При последующем сносе бани № 1, к сверхнормативной территории добавляется территория, занимаемая баней со вспомогательными постройками и прилегающей свободной территорией SII ОЧ. = 3021 м2.
Тогда свободная территория первой и второй очередей строительства:

S1+2 = 5360 + 3021 = 8381 м2
Общая площадь жилых помещений первой и второй очередей строительства с этажностью 9÷14 эт. не должна превышать
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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 S1+2 можно построить 9÷14 эт. дом с общей площадью S*ОБ.1+2.
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В таком доме будут проживать n1+2 ≈ 
[image: image28.wmf].

802

24

19267

чел

=


При сносе (выносе) металлических гаражей из жилой зоны участка № 1 рассматриваемого квартала высвобождается территория для последующей очереди строительства.

S3 = SЖ.1 – S1+2 = 17035 м2 - 8381 м2 = 8654 м2
Из этой площади исключается площадь, непригодная для жилой застройки – между кооперативными гаражами и ул. Володарского, расположенная в полосе отчуждения железной дороги.
SО = 1055 м2 тогда S3Р = 8654 – 1055 = 7599 м2
На этой территории возможно построить 4÷5 эт. жилой дом с общей жилой площадью
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В этом доме могут проживать n3 = 
[image: image30.wmf].
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Всего на участке № 1 после полной застройки территории будут проживать

N1 = 561 + 802 + 358 = 1720 чел.

Всего в квартале (на участках № 1 и № 2) без реконструкции участка 2, будут проживать:

N = 1720 + 1378 = 3098 чел., что составляет 97% от расчетной (3197 чел.).
Если участки № 1 и № 2 рассматривать независимо друг от друга, то плотность населения на участке № 1 после строительства I…III очередей достигнет 
n = 
[image: image31.wmf]541
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 чел./га, что превысит нормативную плотность.
Следовательно, третья очередь строительства может быть предусмотрена на размещение не более: П3 = 3,18 х 462-(561+802) =106 чел.

В этом случае может быть построено не более Sоб.III оч. ≤ 106 х 24 ≈ 2544 м2, а всего на участке № 1 может быть построено : 
Sоб.уч.1= Sоб.1+2+Sоб.III оч.=19267+2544=21811 м2 общей площади жилых домов.
Общее количество жителей после строительства 1ой, 2ой и  3ей очереди строительства на участке №1 составит N1=561+802+106=1469 чел., или 462 чел/га, что соответствует нормативной плотности населения.
3.6.2. Участок № 2.

Территория участка № 2 – S2 = 3,74 га.

На этом участке расположены жилые дома с общей площадью жилых помещений – Sуч.2 = 24810,52 м2.

Трёхэтажные жилые дома постройки 1950-1960 гг., с деревянными перекрытиями имеют в настоящее время физический износ, близкий к минимально допустимому.

Расчетная площадь территории жилой зоны участка № 2 равна:

SЖ.2 = S2 – SН.Ж.2 = 37374 – 568 – 900 – 460 – 64 – 

– 233 – 124 – 102 – 144 – 32 = 34747 м2 

Сверхнормативная территория участка № 2

SСН.2 = SЖ.2 – SК2 = 34747 – 24810,5 = 9936,5 м2
Сверхнормативная территория участка №2 расположена отдельными участками, примыкающими к существующим кооперативным гаражам-стоянкам и для размещения многоэтажной застройки не пригодна без сноса существующих жилых домов. Эта территория может быть использована для строительства котеджной застройки индивидуальными жилыми 1÷2 эт. домами, объектами коммунального обслуживания населения или строительства автостоянки. 

3.7. В ы в о д ы.
3.7.1. Плотность населения квартала.

Территория квартала, ограниченного ул. Полежаева, пр. Ленина и ул. Володарского, имеет общую площадь 76674 м2, на которой располагаются три зоны размещения объектов различного назначения:
1. Жилая зона, где расположены четырнадцать жилых домов 3-4-5-9-этаж-ых, и баня № 1, подлежащая выносу из этой зоны.

2. Зона объектов социально-культурного назначения, где расположены ки-номакс «Победа» и театр кукол.

3. Зона коммунально-бытового назначения, где располагаются теплопунк-

ты, 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. № 2929 имеется 35499 м2 общей площади жилых помещений.
При жилищной обеспеченности 18 м2/чел. (согласно СНиП 2.01.07-89*) в рассматриваемом квартале проживает примерно:

35499 : 18 ≈ 1972 чел.,
т.е. плотность населения в квартале равна ~ 278 чел./га.

Максимально-допустимая плотность населения в реконструируемых кварталах согласно СНиП 2.01.07-89* Приложения 4, табл. 2 – 462 чел./га, т.е. в настоящее время фактическая плотность населения составляет 60% от нормативной, следовательно в квартале имеется сверхнормативная территория, на которой возможно перспективное строительство жилых домов.

3.7.2. Перспективная застройка квартала.

Жилая зона рассматриваемого квартала условно разделяется на два участка:

• участок № 1 – от ул. Полежаева до территории киномакса «Победа»;

• участок № 2 – от территории театра кукол до привокзальной площади.
На участке № 1 имеется сверхнормативная территория площадью – 17035 м2, на которой поочередно, после сноса 2х-этажного пристроя к жилому дому № 23, бани № 1 и выноса из жилой зоны металлических гаражей (~ 80 шт.) - можно построить жилые дома переменной этажности (5-9-14 эт.) общей площадью 21811 м2, при жилищной обеспеченности 24 м2/чел. (см. схему № 1).

На участке № 2 имеется сверхнормативная территория площадью – 9936 м2,
Но перспективное строительство возможно только при условии сноса некоторых, наиболее ветхих, 3х-этажных домов. В настоящее время строительство жилых многоэтажных домов на участке №2 невозможно. Рекомендуется использовать для размещения объектов по обслуживанию населения и для устройства мест отдыха населения квартала.
Таким образом, после сноса пристроя к жилому дому № 23, бани № 1 и выноса металлических гаражей, в квартале можно построить 5-9-14 этажные жилые дома общей площадью 21811,0 м2, количество жителей после застройки составит ~ 2847 чел. Плотность застройки составит 411 чел./га, что не превышает нормативную = 462 чел./га.

На участке № 1, между кооперативными гаражами и железной дорогой имеется возможность разместить крытую автостоянку, с выездами с улицы Володарского, общей вместимостью до 200 легковых автомашин.

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
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