Проект планировки территории многофункционального комплекса объектов с жилой застройкой в мкр. №15 Павшино г. Красногорска Московской области

В генеральном плане г. Красногорска на территории микрорайона Павшино и существующей коммунальной зоны предлагается реконструкция территории и строительство многофункционального комплекса со спортивной ареной, торгово-административного и административно-торговых комплексов, а также многоквартирных жилых домов переменной этажности с объектами коммунально-бытового обслуживания и инженерной инфраструктуры.

Рассматриваемая территория расположена в восточной части  г. Красногорска и граничит  на западе с коммунальной зоной и усадебной застройкой Павшино, на севере примыкает к Ильинскому шоссе, на востоке - к р. Баньке, на юге - к индивидуальной жилой застройке 15-го и застройке 4-го мкрн. жилого района Красногорье.

Основными транспортными связями проектируемой территории с Москвой, районами г. Красногорска и другими населенными пунктами Красногорского района являются Ильинское  и Волоколамское шоссе, МКАД, автодорога «Балтия»,  Рижское направление МЖД.

В соответствии с перспективным градостроительным развитием и функциональным зонированием территории городского поселения Красногорск настоящим проектом предусмотрена реорганизация рассматриваемой территории, входящей в состав мкрн. № 15.

На проектируемой территории предлагается комплексная жилая застройка монолитно-кирпичными домами по индивидуальным проектам переменной  этажности. Объем нового строительства составит 120,5 тыс.кв.м общей площади квартир. Проектное население – 3,5 тыс.чел. Нежилые помещения первых этажей – 7 тыс.кв.м. Плотность жилого фонда микрорайона составит 14,6 тыс.кв.м/га. 

Наряду с жилищным строительством в проекте предусматривается строительство объектов обслуживания повседневного пользования: детский сад на 140 мест, школа на 450 мест, медицинский центр, предприятия бытового обслуживания населения, клубные помещения (внешкольные детские учреждения), отделение связи, пункт охраны порядка и досуговый центр.

На рассматриваемой территории предлагается размещение административно-торгового комплекса и торгово-административного комплекса, многофункционального комплекса со спортивной ареной и ледового дворца.

ОСНОВНЫЕ ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ ПРОЕКТА

	Показатель
	Современное состояние
	Расчетный

срок

	I. Территория в проектируемых границах,га:
	19,5
	19,5

	Общественно-деловая зона
	0,96
	4,0

	Зона рекреационного назначения
	0,18
	1,4

	Коммунальная зона, зона транспортной инфраструктуры
	8,52
	4,6

	Зеленые насаждения общего пользования
	-
	1,3

	Незастроенные территории
	8,89
	-

	Зона жилой застройки:
	0,95
	8,2

	1) жилые территории
	-
	5,6

	2) территории  общего пользования, в т.ч.:
	
	2,6

	-  участки детских дошкольных учреждений
	
	0,5

	-  участки школы
	
	1,3

	-  объекты культурно-бытового обслуживания
	
	0,1

	 - зеленые насаждения общего пользования
	
	0,7

	II. НАСЕЛЕНИЕ,  тыс. чел.
	-
	3,5

	III. ЖИЛИЩНЫЙ ФОНД,  тыс.кв.м
	-
	120,5

	Новое строительство, тыс.кв.м
	-
	120,5

	Средняя этажность
	-
	25,5

	Плотность  жилого фонда ,т. кв.м/га
	-
	14,6

	Средняя обеспеченность ,  кв.м/чел.
	-
	34,4

	IV. КУЛЬТУРНО-БЫТОВОЕ  

      ОБСЛУЖИВАНИЕ
	
	

	Общеобразовательные школы, мест
	-
	450

	Детские дошкольные учреждения, мест
	-
	140


На рассматриваемой территории основными планировочными направлениями являются р. Банька и Ильинское шоссе с проектируемой развязкой с Волоколамским шоссе. 

Предлагается реорганизация части коммунальных и промышленных  территорий. Большая часть коммунальных объектов предлагается на вывод. Планируется создание новой газо-распределительной подстанции с переносом участка трассы газопровода, строительство котельной,  водозаборной установки и очистных сооружений.    

Объекты городского центра размещаются в северной и северо-западной  части рассматриваемой территории. Торгово-административный комплекс, административно – торговый комплекс и многофункциональный комплекс со спортивной ареной располагаются в северной части рассматриваемой территории вдоль Ильинского шоссе. Многофункциональный административно-торговый комплекс включает административное 30-этажное здание, которое является высотным акцентом данной территории. В западной части участка проектом предполагается разместить ледовый дворец городского уровня. Кроме того, объекты культурно-бытового обслуживания предполагается расположить в первых этажах жилых домов.

Под рекреационную зону проектом предлагается создание укрепленной набережной р. Банька с организацией пешеходно-прогулочной сети.

Жилые территории занимают большую часть рассматриваемой территории и включают жилую застройку и объекты культурно-бытового обслуживания, детский сад и школу.

В процессе разработки проекта выбрано два основных варианта застройки территории.  При проектировании использовались монолитные дома по индивидуальным проектам.

   Объемно-пространственное решение жилого квартала предусматривает веерное размещение жилых зданий переменной этажности  с раскрытием группы в ландшафтно-рекреационную зону, проектируемую вдоль р. Банька. Группа из четырех зданий замыкается волнообразным зданием с высотным акцентом в средней части.

Участки школы и детского сада располагаются в глубине квартала и граничат с индивидуальной жилой застройкой, тем самым образуя озелененную буферную зону между многоэтажной и малоэтажной застройкой. 

Водоснабжение новой застройки предлагается осуществлять по 2-м вариантам:

1-й вариант -источником водоснабжения будет система мосводопровода. Для этого предлагается проложить новый или восстановить построенный ранее, но не задействованный Рублевский водовод.

2-й вариант (рекомендуемый)-водоснабжение проектируемой застройки от проектируемого ВЗУ, размещаемого   на  рассматриваемой территории.

Канализование предусматривается на основании ТУ УЖКХ Красногорского муниципального района в канализационный коллектор Д=800мм вдоль р. Баньки, через проектируемые сети Д=200-400мм. Отведение дождевых стоков – на проектируемые очистные сооружения в пойме р. Баньки,  вблизи ГРП.

Теплоснабжение размещаемой застройки предлагается осуществлять от 2-х источников: проектируемая котельная мощностью 17,2 Гкал/час и существующая котельная №1.

Для жилой многоквартирной застройки с объектами коммунально-бытового обслуживания, подача газа не предусматривается. В жилых домах и на объектах, где намечается приготовление пищи, будут установлены электроплиты. Подачу газа на источник тепла (согласно письму ГУП МО «Мособлгаз» от 28.08.2008г. №2403) возможно будет осуществить от существующего газопровода среднего давления.

Электроснабжение застройки выполняется по сооружаемым кабельным сетям 10 кВ от распределительных устройств электроподстанций №830 «Красногорская», №82 «Павшино» и «Ильинская». 

Телефонизацию предусматривается осуществить от сетей ОАО «КОМСТАР».

Для общедоступного пользования планируется установить 11 телефонов автоматов.

Радиофикация проектируемой застройки предусматривается от ближайших сооружений проводного вещания.

Как и в настоящее время, транспортное обслуживание рассматриваемой территории будет обеспечиваться автомобильным и железнодорожным транспортом. Кроме того, к имеющимся  видам транспорта добавится скоростной внеуличный  транспорт, представленный Митинско-Калининской линией метрополитена, строительство участка которой в настоящее время ведется в районе Мякинино.

У северной границы проектируемой территории согласно ряду ранее разработанных проектов и, в первую очередь, генеральному плану города предложено создание транспортной развязки в разных уровнях на пересечении Волоколамского и Ильинского шоссе. Пересечение решено в виде 2-х направленных эстакад по 2 полосы в створе Ильинское - Волоколамское  шоссе для обеспечения транзитного движения. Волоколамское шоссе проходит в уровне земли, севернее зоны гаражных комплексов района «Павшинская пойма» предложен оттянутый левый поворот, выполненный в эстакадном решении для обеспечения связи Ильинское шоссе – центр города Красногорск. 

Проектируемая территория сохранит удобные транспортные связи с Ильинским шоссе – городской магистралью города Красногорска и автодорогой федерального значения вне границ города, обеспечиваемые 2-мя проектируемыми транспортными развязками.

Для жителей проектируемого микрорайона с ожидаемой численностью 3.5 тыс. человек, потребность в местах постоянного хранения составит 

1225 машино-мест исходя из уровня обеспечения 350 м/м на 1000 жителей.   Количество гостевых стоянок составит 315 маш. /мест исходя из уровня обеспечения 90 м/м на 1000 жителей.  Для постоянного хранения автомобилей в проекте предусмотрено размещение подземных гаражей непосредственно как под строящимся зданиями так и на придомовой территории емкостью 80-400 м/м.   Количество приобъектных стоянок на объектах городского и районного значения, расположенных в северной части проектируемого микрорайона составит порядка 2900 маш. мест. Данное кол-во машино-мест предложено разместить в подземном и цокольном пространстве проектируемых объемов. 

Для удобства пешеходных связей вблизи  рассматриваемой территории предлагается строительство пешеходного перехода через Ильинское шоссе в створе с пр.пр.№4492. 

Проект межевания

Проект межевания разработан ГУП НИИПИ Генплана Москвы»  на основании проекта планировки территории многофункционального комплекса объектов с жилой застройкой на земельном участке, расположенном в мкр.№15 Павшино г.Красногорска.

Схема межевания территории, подлежащей застройке, разработана с целью установления границ незастроенных земельных участков, представленных и планируемых для представления ООО «Садовое кольцо Девелопмент» и ООО «Реал-Сервис» под строительство многофункционального комплекса со спортивной ареной, административно-торгового комплекса и торгово-административного комплекса, жилого многоэтажного комплекса со встроенными помещениями, территории школы и детского сада,  а также для установления границ зон действия публичных сервитутов.

Межеванию подлежит территория, расположенная в восточной части микрорайона №15 в г.Красногорске Московской области, ограниченная Ильинским шоссе, ул.Центральной, руслом р.Банька и застройкой микрорайона «Красногорье».

В проекте межевания территории представлены сведения по фактическому использованию территории перспективного строительства, планировочные и другие ограничения использования территории. Проектными предложениями по межеванию территории установлены:

- красные линии в соответствии с проектируемыми поперечными профилями проездов на территории строительства, с учетом прокладки инженерных коммуникаций;

- территории размещения объектов капитального строительства, инженерных сооружений;

- границы застроенных земельных участков, на которых расположены линейные объекты;

- границы формируемых земельных участков, планируемых к представлению для строительства;

- границы зон различного функционального назначения на проектируемой территории;

- границы земельных участков, предназначенных для размещения объектов капитального строительства местного назначения;

- границы зон с особыми условиями использования территории;

- границы зон действия публичных сервитутов.

В результате разработки схемы межевания сделаны предложения по установлению границ участков, представляемых под размещение объектов различного назначения в соответствии с предложениями проекта планировки. В границах проектируемых участков осуществляется строительство объектов, принадлежащих к одному виду деятельности с одними условиями использования, в соответствии с законом Московской области от 07.06.1996г. №23/96-ОЗ «О регулировании земельных отношений в Московской области»

Социально-экономическая характеристика территории.
Рассматриваемая территория составляет 19,5 га. Под размещение многоэтажных жилых домов  отводится два участка: 2,505 га и 1,62 га.

Под размещение торгово-административных комплексов и многофункционального центра отведено 6,21 га.

Характеристика существующего жилищного фонда *

	Адрес
	№ дома
	Материал

стен
	Общая площадь,

кв.м
	%

износа
	Количество

проживающих
	Площадь

участка,

га

	ул.Почтовая
	д.1
	дер.
	18,2
	более 60%
	1
	0,20

	ул.Почтовая
	д.3
	дер.
	121,0
	более 60%
	-
	0,10

	ул.Почтовая
	д.5
	дер.
	218,2
	более 60%
	5
	0,175

	ул.Почтовая
	7
	дер.
	99,4
	более 60%
	-
	0,1

	ул.Почтовая
	9
	дер.
	64,0
	более 60%
	4
	0,167

	ул.Почтовая
	11
	дер.
	
	более 60%
	-
	0,142


*) при составлении таблицы использовались данные БТИ.

Обоснование границ участков домовладений и учреждений общественного назначения

Для установления границ земельных участков жилой, смешанной и нежилой застройки использовались территориальные строительные нормы: «Планировка и застройка городских и сельских поселений ТСН ПЗП – 99 МО, ТСН 30 – 303 – 2000 МО».

Обоснование границ участков домовладений (земельных участков с расположенными на нем зданиями и сооружениями, плоскостными объектами) и участков учреждений общественного назначения выполнено в соответствии с п.6 приложения «К» (для жилой застройки)  и приложением «П» (для учреждений и предприятий обслуживания) территориальных строительных норм ТСН 30 – 303 – 2000 М с использованием рекомендаций «Единых методических указаний по разработке проектов межевания территории города Москвы».

При разработке ПМ использованы данные следующих организаций:

- БТИ (общая площадь частных жилых домов), 

- Отдел Красногорского района Управления Роснедвижимости по М О.

Архитектурно-планировочная организация территории, градостроительные регламенты.

Рассматриваемая территория  как объект нормирования представляет собой жилой квартал микрорайона №15 и общественно-деловые центры г.Красногорска.

Вдоль Ильинского шоссе предлагается разместить административно-торговый комплекс, торгово-административный комплекс и многофункциональный комплекс со спортивной ареной. В микрорайоне размещены: общеобразовательная школа, детское дошкольное учреждение, внешкольное детское учреждение, медицинский центр и объекты бытового обслуживания населения, городской спортивный комплекс (ледовый дворец) и объекты инженерной инфраструктуры. 
При проектировании застройки жилого квартала микрорайона №15 г. Красногорска предусматривается  размещение пяти жилых домов переменной этажности общей площадью квартир – 120,5 тыс.кв.м. Численность населения составит 3,5 тыс.человек.

Плотность жилищного фонда на гектар составляет 15 тыс.кв.м, что соответствует высокой интенсивности использования территории. 

Обоснование границ домовладений, участков учреждений обслуживания и 

территорий общего пользования

Приведенные в приложении «К» ТСН ПЗП – 99 МО рекомендуемые удельные показатели для расчета территории жилой застройки в условиях высокой интенсивности использования территории составляют 9-8,8  кв. м на жителя и включают площадь застройки домов, озелененные и благоустроенные территории, площадки для отдыха взрослого населения, площадки для игр детей, для занятий физкультурой и для хозяйственных целей, подходы и подъезды к дому, тротуары, стоянки для временного хранения автомобилей. 

На территории жилого квартала размещаются: детское дошкольное учреждение на 140 мест, территория, необходимая для размещения составляет 0,5 га, исходя из проектной емкости детских дошкольных учреждений и показателя 35  кв. м на одно место.

Для обслуживания населения требуется  общеобразовательная школа на 450 мест, для размещения которой предусматривается участок  1,3 га из расчета 29 кв. м на одно школьное место.

На рассматриваемой территории на участке 3,5 га размещен многофункциональный  комплекс со спортивной ареной (включая участок котельной), включающий, офисные помещения и другие учреждения, стоянки для автомобилей посетителей центра. 

Административно-торговый комплекс занимает территорию 0,84 га (кадастровый номер 50:11:001:04 16:0038). В состав комплекса входят торговые и офисные помещения, недостающее количество машино-мест на стоянке компенсируется на территории многофункционального комплекса.

Торгово-административный комплекс занимает территорию 0,17 га (имеет два участка с кадастровыми номерами 50:11:001: 04 10:0010), включающий в состав торговые и офисные помещения.

Расчетные показатели участков жилых домов.

Таблица № 1

	Номер

объекта

межева-ния
	№№

жилых

строений

на плане
	Наименование объекта
	Общая лощадь

квартир,

тыс.кв.м
	Площадь

встр.- пристр. помещ. тыс.кв.м
	Общ.площ.

жилой  застройки,

тыс.кв.м
	Норматив. размер уч-ка, га из расч.

8,8кв.м/чел.
	Ориентировочные азмеры участков жилых строений

по проекту

	№ 1
	2
	Жилое строение со встроенными 

нежилыми помещениями
	19
	1
	20
	0,88
	1,8



	
	3
	Жилое строение со встроенными 

нежилыми помещениями
	19
	1
	20
	0,88
	

	№ 2
	4
	Жилое строение со встроенными 

нежилыми помещениями
	19
	1
	20
	0,88
	1,8

	
	5
	Жилое строение со встроенными 

нежилыми помещениями
	19
	1
	20
	0,88
	

	№ 3
	1
	Жилое строение со встроенными 

нежилыми помещениями
	44,5
	3
	47,5
	2,09
	2,1

	
	
	Всего:
	120,5
	7,0
	127,5
	5,61
	5,7


Расчетные показатели территории общего пользования.

Таблица №2

	Номер объекта

межевания
	Наименование объекта
	Общая площадь

здания, тыс.кв.м
	Проектная емкость,

мест
	Нормативный размер участка на единицу измерения, кв.м/место
	Размер участка на,

плане, га
	Примечание

	№ 4
	Детское образовательное учреждение 
	1,8
	140
	35 кв.м/ место
	0,5
	

	№ 5
	Общеобразовательная школа
	5,7
	450
	29 кв.м/место
	1,3
	

	
	Всего:
	8,8
	
	
	1,8
	


Баланс функционального назначения территории участка, 

расположенного в мкр.15 г.Красногорска
	№№  пп
	Территории
	га
	%

	
	Территория в границах проектирования
	19,5
	100

	1
	Территория жилой застройки, в т.ч.
	8,5
	43,6

	
	жилая территория
	5,7
	29,2

	
	территория общего пользования, из них:
	2,8
	14,4

	
	- участок школы
	1,3
	6,7

	
	- участки детских дошкольных учреждений
	0,5
	1,6

	
	- объекты культурно-бытового обслуживания
	0,1
	0,5

	
	- зеленые насаждения общего пользования
	0,9
	4,6

	2
	Территория общественно-деловой застройки
	4,0
	20,5

	3
	Территория рекреационного назначения (объекты спорта)
	1,4
	7,2

	4
	Территория коммунальных объектов
	1,4
	8,7

	5
	Территория транспортной инфраструктуры
	3,1
	14,4

	6
	Зеленые насаждения общего пользования
	1,1
	5,6


На основании проекта планировки и межевания территории сформирован перечень земельных участков для предоставления разрешений на условно разрешенный вид использования земельных участков и объектов капитального строительства. Указанный перечень подлежит обсуждению на публичных слушаниях.

Перечень земельных участков для предоставления разрешений на условно разрешенный вид использования земельных участков и объектов капитального строительства:

1. Многоэтажное жилищное строительство на участках площадью 5,7 га;

2. Строительство школы на участке площадью 1,3 га;

3. Строительство детского дошкольного учреждения на участке площадью 0,5 га;

4. Строительство и эксплуатация объектов инженерной инфраструктуры на участке площадью 1,4 га;

5. Строительство и эксплуатация административно-торгового комплекса на участке площадью 0,84 га;

6. Строительство и эксплуатация торгово-административного комплекса на участке площадью 0,17 га;

7. Строительство и эксплуатация многофункционального комплекса на участке площадью 3,0 га;

8. Строительство и эксплуатация ледового дворца на участке площадью 1,4 га;

9. Строительство и эксплуатация линейных объектов на участке площадью 3,1 га.

Заказчики:

ООО «Садовое кольцо Девелопмент»

Г. Красногорск, ул. Успенская, д. 5, оф. 701

Генеральный директор – Полянин А.И. 


ООО «Реал - сервис» 

Г. Красногорск, ул. Циолковского, д. 6

Генеральный директор – Георгадзе А.Г.

Контактные телефоны: 564-15-02; 981-11-01, 564-64-01

