Раздел 1.  Введение.
1.1. Общие  положения.

          Проект  планировки  территории  квартала,  ограниченного  ул. Советская,  Ботевградская,  Красноармейская  и  р. Саранка, выполнен  на  основании    Муниципального     контракта     МУ     «Градостроительство»  

№ 118 – 2    от   09.07.2007 г.   и    договора    № 17/2007-С   от 22.10.2007 г.
с   ОАО  ПС ХК «Саранскстройзаказчик».  ППТ  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  свободной  территории   для   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  холодной  пятидневки  обеспеченностью  0,92) – минус  30о С.

           Расчетное  значение  веса  снегового  покрова      – 180  кг/м2.

          Нормативное  значение  ветрового  давления         – 30 кгс/м2.

          Нормативная  глубина  промерзания  грунтов        – 1,5 м. 

          Площадка  проектируемого  строительства  относится  к  сухой  зоне  по  влажности.

           Ветровой  режим  характеризуется  преобладанием  Ю  и  ЮЗ  направлениями  ветров  в  зимний  период,  З  и  СВ – в  летний  период.

            Средняя  скорость  ветра  колеблется  от  6,9  м/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  многоугольника,  вытянутого  с   Востока  на  Запад,  между  ул.  Ботевградской  и  ул. Красноармейской.  От  ул.  Советской  в  сторону  реки  Саранка  имеется  значительный  уклон.
            Согласно  заданию  на  проектирование  площадь  квартала – 16.1  га.  На  территории  квартала  находятся  здания  и  сооружения  городского  значения,  таких  как Государственный   Русский Драматический   театр,  здание  Администрации  Ленинского  района,  офис  Проектно – строительной Холдинговой  компании  «Саранскстройзаказчик»,  часть  бульвара  Ф. Ушакова,  прилегающая  к  Кафедральному  Собору.
             Территория  квартала  подсчитана  без  учета  охранной  зоны  реки  Саранка,  которая   согласно  генерального  плана  г.  Саранска  составляет  100 м.  в  обе  стороны  от   реки  и  без  объектов  общегородского  назначения.
             В  результате  подсчета  оставшаяся  территория  квартала  под  жилую  застройку  составляет  5.9  га.
2.2. Показатели  по   существующим  зданиям.
Жилая  застройка

Табл. 1

	Адрес  объекта
	Год  постройки
	Площадь  застройки

м2
	Общая площадь  м2
	Этажность
	Кол-во квартир
	Примечание

	
	
	
	Жилая часть 
	Встроено-пристроенные помещения 
	
	
	

	Ул. Советская



	№ 50
	2003
	1340,3
	4814,8
	389,7
	7
	56
	

	№ 50 к 1
	2005
	1769,4
	7611,0
	583,8
	6 - 7
	64
	

	Ул. Демократическая



	№ 1
	2006
	538,9
	3282,5
	294,1
	6 - 7
	26
	

	№ 12
	1999
	528,1
	1170,7
	
	4
	14
	


	Адрес 
 объекта
	Год  постройки
	Площадь  застройки

м2
	Общая площадь  м2
	Этаж-

ность
	Кол-во квартир
	Примечание

	
	
	
	Жилая часть 
	Встроено-пристроенные помещения 
	
	
	

	Ул. Кавказская

	№  6
	до  1917
	166,9
	67,6
	-
	1
	2
	

	№  8
	1948
	174,5
	97,9
	-
	1
	2
	

	№ 11
	1996
	582,3
	1262
	-
	4
	11
	

	№ 12
	до 1917 кап.

ремонт 1960
	169,4
	86,9
	-
	1
	2
	

	№ 13
	1925
	250,2
	74,9
	-
	1
	2
	

	№ 14
	1931
	173,6
	57,6
	-
	1
	1
	

	№ 15
	до 1917
	232,1
	115.4
	-
	1
	3
	

	№ 16
	1931
	131,7
	73,9
	-
	1
	2
	

	№ 17
	1914 кап.

ремонт 1960
	184,4
	109,2
	-
	1
	2
	

	№ 18
	до 1917
	208,2
	122,8
	-
	1
	3
	

	№ 20
	1909 кап.

ремонт 1993
	214,4
	68,1
	-
	1
	1
	

	№ 22
	до 1917
	203,3
	108
	-
	1
	2
	

	№ 25
	1860
	184,9
	62
	-
	1
	2
	

	№ 26
	1969
	100,3
	65,4
	-
	1
	1
	


Ул. Халтурина
	№ 17
	1999
	84,8
	91,4
	-
	2
	1
	

	№ 19
	1939
	133,3
	54,5
	-
	1
	1
	


Ул. Пролетарская

	№ 10
	до 1917
	83,3
	46,6
	-
	1
	1
	

	№ 12
	1912
	133,6
	61,4
	-
	1
	2
	

	№ 19
	1998
	627,8
	1728
	-
	4 - 5
	22
	


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

           Общая  площадь  территории  квартала,  ограниченного  ул. Советская,  Ботевградская,  Красноармейская  и  р. Саранка – 16,1 га.  Для  расчета  плотности   населения   квартала   из  общей  площади  исключаем площадь,  занимаемую  объектами  общегородского  назначения, в  результате  территория  под  жилую  застройку  равна  5,9 га.
           В  качестве  расчетной  жилищной  обеспеченности  принимаем  18м2/чел.  общей  площади.
           Согласно   табл. 2   приложения  4  СНиП 2.07.01 – 89* , общая  площадь  жилых  домов   составляет  36860,361 м2 .  
           При  обеспеченности  18м2  на  человека  на  ней  могут  проживать  2048  человек.
           Плотность  составляет  347  чел./га. – это  средний  показатель  плотности,  учитывая  1-2 этажную  застройку  частного  сектора.

3.2. 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  18м2/чел.  общей  площади.

          Удельный  показатель  земельной  доли – это  площадь  жилой  территории  в  границах  планировочной  единицы,  приходящейся  на  1 м2   общей  площади  жилых  помещений.
          Таким  образом,  рассчитываем  площади  земельных  участков  для  всех  существующих  жилых  домов,  расположенных  в  квартале,  ограниченном       ул. Советская,    Ботевградская,   Красноармейская      и 

р. Саранка,  если  фактическая  площадь  участка  меньше  нормативной, за  расчетную  принимаем  фактическую  площадь  участка.
Результаты  расчета  сведены  в  таблицу  2. 
3.3. Результаты  расчетов  нормативных  размеров  земельных  участков  для  кондоминиумов. 

Табл. 2 
	Адрес 

 объекта
	Год  построй-

ки
	Площадь  застрой-

ки   м2
	Общая  площадь

м2
	Удельный  показатель  земляной  доли
	Норматив
ная  площадь земель

ного  участка

м2
	Площадь участка согласно данным ФГУП Ростех-

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

	
	
	
	
	Уз.д.
	
	
	

	
Ул. Советская

	№ 50
	2003
	1340,3
	4814,8
	1,05
	5055,54
	6251.1
	6251.1

	№ 50 к. 1
	2005
	1769,4
	7611
	1,05
	7991,55
	
	

	Ул. Демократическая


	№ 1
	2006
	538,9
	3282,5
	1,47
	4825,3
	1400
	1400

	Ул. Пролетарская

	№ 19
	1998
	627,8
	1728
	1,33
	2298,24
	2670,4
	2670,4

	Ул. Кавказская

	№ 11
	1996
	582,3
	1262
	1,33
	1678,46
	1853,3
	1853,3

	№ 12
	1999
	528,1
	1170,7
	1,33
	1557
	802
	802


По  предлагаемой застройке

жилой  дом  по  ул. Кавказской,  включая  первую  очередь  строительства (№ 1 по  ул. Демократической)

	Адрес 

 объекта
	Год  построй-

ки
	Площадь  застрой-

ки   м2
	Общая  площадь

м2
	Удельный  показатель  земляной  доли
	Норматив
ная  площадь земель

ного  участка

м2
	Площадь участка согласно данным ФГУП Ростех-

инвента-
ризация

м2
	Расчетная  площадь земельных  участков для кондоминиумов

Sk - м2

	-
	-
	10869
	7887,07
	0,905
	7137,79
	-
	-

	3  жилых  дома    по   ул. Советской

	-
	-
	-
	10047
	0,85
	8539,95
	-
	-


3.4   Выводы.
       3.4.1  Плотность  населения.

Территория  квартала,  ограниченного  ул. Советская, Ботевградская, Красноармейская  и  р. Саранка  имеет  общую  площадь  1610000 м2  , на  которой  располагаются  три  зоны  размещения  объектов  различного  назначения:

                 1. Жилая зона, на  которой  расположены  1-2 этажные  жилые  дома  частного  сектора  и  пять  жилых  домов  4-5-6-7 этажных.
                 2. Зона  объектов общегородского  назначения,  где  расположены: Государственный  Русский  Драматический  театр, Администрация  Ленинского  района, офис Проектно – строительной  Холдинговой   компании    «Саранскстройзаказчик»   и   часть    бульвара
Ф. Ушакова, прилегающая  к  Кафедральному  Собору. 
                  3. Охранная  зона  реки  Саранка.

Плотность  населения  квартала  составляет  347 чел/га. (с учетом  проектируемой  застройки  по  ул.  Кавказской  и  ул. Советской ) – это средний  показатель  плотности ( СНиП   2.01.07 – 89*      Приложение 4, 

табл. 2),  учитывая  1-2 этажную  застройку  частного  сектора.

        3.4.2  Перспективная  застройка  квартала.

На  территории  перспективной  застройки  квартала (см. ППТ – 4)  предлагается  малоэтажная  коттеджная   застройка.

Сложившуюся  зеленую  зону  квартала  (см.  ППТ – 4)  предлагается  обустроить  для  дальнейшего  использования  под  зону  отдыха.

            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.
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