Градостроительный проект

детального планирования территории в границах

пр.Независимости – ул.Толбухина – ул.Кнорина – ул.Волгоградская
КРАТКАЯ  ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ  ЗАПИСКА

Введение

     Градостроительный проект детального планирования территории в границах  пр.Независимости – ул.Толбухина – ул.Кнорина – ул.Волгоградская выполнен  на  основании :
· Решения Мингорисполкома №3 от 9.01.2014г. «О разработке градостроительных проектов»

Цель проекта:

       Регулирование инвестиционных процессов на проектируемой территории в части установления градостроительных требований к ее использованию и застройке в увязке с Генеральным планом развития города Минска до 2030 года.

               Уточнение градоэкономических показателей жилых, общественных и производственных территорий в соответствии с параметрами, предусмотренными генеральным планом города для зон жилой многоквартирной застройки, общественных специализированных зон с объектами республиканского, городского и районного значения и производственных зон с предприятиями средней структурообразующей значимости.
                               Основные положения Детального плана
	Наименование показателя
	Единица измерения
	Сущ. положение
	Проектные предложения
	В т.ч. 1-ый этап


	1
	2
	3
	4
	5

	1. Население
	

	Численность населения
	тыс. чел.
	12,3
	11,1
	10,5

	Плотность населения
	чел./га
	246
	230
	-

	2. Территории
	

	Площадь территории в границах ДП
	га
	85,9
	85,9
	85,9

	Площадь территории отдельных функциональных зон:
	
	
	
	

	- жилые
	-//-
	40,1
	42,8
	-

	- общественные
	-//-
	22,2
	20,7
	-

	- производственные
	-//-
	6,5
	5,3
	-

	- территория улично-дорожной сети
	-//-
	12,6
	13,0
	-

	- зеленые насаждения общего пользования
	-//-
	4,1
	4,1
	-

	- озелененные неблагоустроенные территории
	-//-
	0,4
	-
	-

	3. Жилищный фонд

	Общее количество жилищного фонда
	тыс.м2 общ. пл.
	235,0
	253,0
	240,0

	Средняя обеспеченность населения жилищным фондом (в общежитиях)
	м2/чел.
	20,8 / 11,7
	26,0 / 11,7
	26,0/11,7

	Средняя плотность жилищного фонда
	м2/га
	5087
	5907
	-

	4. Общественный и производственный фонд
	

	Производственный и общественный фонд, всего
	тыс. м2
	160,4
	178,9
	158,2

	в т.ч.
	
	
	
	

	- производственный фонд
	тыс. м2
	70,9
	75,3
	68,0

	- общественный фонд
	тыс. м2
	89,5
	103,6
	90,2

	Численность работающих, всего
	тыс. чел.
	4,2
	4,8
	4,2

	в т.ч.
	
	
	
	

	- производственный фонд
	тыс. чел.
	1,5
	1,7
	1,4

	- общественный фонд
	тыс. чел.
	2,7
	3,1
	2,8

	Средняя плотность работающих
	чел./тыс.м2
	26
	27
	27

	5. Социальная инфраструктура
	

	Детские дошкольные учреждения
	мест/мест тыс.жит. 
	412/40
	592/67
	412/49

	Общеобразовательные школы
	мест/мест тыс.жит.
	955/94
	1705/192
	955/114

	Музыкальные школы
	мест
	600
	600
	600

	Спортзалы общего пользования
	м2 пл. пола/ м2 пл. пола тыс.жит.
	1083/88
	1383/126
	1083/103

	Аптеки
	объект на 11,5 тыс.жит.
	3
	4
	3

	Предприятия торговли
	м2 торг. пл./м2торг.пл.тыс.жит.
	4392/357
	5993/545
	4843/461

	Объекты общественного питания
	пос. мест/пос.мест тыс.жит.
	957/78
	1102/100
	967/92

	Предприятия бытового обслуживания
	раб. мест./раб.мест тыс.жит.
	75/6
	80/7
	75/7

	Отделение банка
	объект на 8-10 тыс.жит.
	6
	6
	6

	Отделения связи
	объект на 15 тыс.жит.
	2
	2
	2

	Библиотеки
	тыс. томов
	54,5
	54,5
	54,5

	Поликлиники
	посещ.см./посещ.см. тыс.жит.
	164/13
	464/42
	164/16

	6. Инженерно-транспортная инфраструктура
	

	Протяженность уличной сети всего,
	км
	5,0
	5,0
	5,0

	в том числе по категориям в соответствии с ТКП 45-3.01-116 (таблица 11.1):

- А

- Б

- Ж
	км

км

км
	0,88

3,64

0,48
	0,88

3,64

0,48
	0,88

3,64

0,48

	Автомобильные стоянки и парковки для жителей,
	машино-мест
	-
	4202***
	61

	в том числе размещаемые за пределами детального плана
	машино-мест
	-
	1056
	-

	Автомобильные парковки общественного и производственного фонда
	машино-мест
	-
	2074
	30

	Общее водопотребление
	тыс. м3/сут
	3,558
	3,291
	3,162

	Объем сточных вод
	тыс. м3/сут
	3,558
	3,291
	3,162

	Суммарная электрическая нагрузка
	МВт
	9,83
	11,9
	10,4

	Суммарное теплопотребление
	МВт
	35,9
	37,4
	34,1


	Количество номеров(портов) телефонной связи
	 тыс.номеров (портов)
	4,88
	5,270
	4,970

	Территория, требующая инженерной подготовки
	га
	-
	-
	-

	Количество твердых коммунальных отходов
	тыс. т/год
	4,120
	3,746
	3,582

	Расход газа
	тыс. м3/год
	325
	270
	270

	7. Охрана окружающей среды
	

	Озелененность территории
	%
	45,0
	42,6
	45

	Обеспеченность озелененными территориями общего пользования*
	м2/чел.
	3,3**
	2,3**
	3,0**

	Площадь санитарно-защитных зон
	га
	14,6
	8,9
	8,9

	8. Охрана среды материальных недвижимых ценностей
	

	Площадь охранной зоны
	га
	-
	-
	-

	Площадь зоны регулируемой застройки
	га
	-
	-
	-


*- в расчете учтено озеленение, расположенное в границах проектирования (сквер вдоль ул. Толбухина)

**- в шаговой доступности расположен парк им.Челюскинцев
***- с учетом общежитий - 230 м/мест.

	1. Режимы использования и застройки проектируемой территории

	1.1. Функционально-планировочная организация проектируемой территории

           Функционально-планировочная организация проектируемой территории формировалась на базе исходной информации, анализа существующего положения  и градостроительной политики развития данной территории в соответствии с разработанной ранее и утвержденной градостроительной документацией.

           Детальный план устанавливает следующую функционально-планировочную организацию проектируемой территории в соответствии с графическими материалами, которая включает:

· зона жилой многоквартирной высокоплотной застройки (Жм-в), в  том  числе: 

- территория детских дошкольных учреждений

- территория средних общеобразовательных школ

· зона общественных  объектов О (1,2,3)

· зона производственных объектов П3-с (ОАО «Минский часовой завод)
· зона ландшафтно-рекреационных объектов (бульвар Толбухина)
  Инструменты планировочной организации проектируемой территории:

· Упорядочение улично-дорожной сети и красных линий

· Максимально эффективное использование незастроенных территорий для размещения застройки
· Доведение градоэкономических показателей жилых, общественных и производственных территорий до параметров, предусмотренных генеральным планом города для зон жилой многоквартирной высокоплотной застройки (с учетом повышающего коэффициента при реконструктивных мероприятиях), общественных зон с объектами республиканского, городского и районного значения и производственных зон с предприятиями средней структурообразующей значимости. 

	1.2  Параметры застройки и использования

1.2.1  Регламенты генерального плана
В настоящее время основным градостроительным документом, определяющим направления территориального развития, интенсивность и порядок использования городских территорий, является Генеральный план г. Минска, утвержденный Указом Президента Республики Беларусь № 344 от 15 сентября 2016 г., уточнения которого допустимы при разработке  Детальных  планов. Согласно Генеральному плану г. Минска проектируемая территория входит  в состав зон жилой смешанной многоквартирной застройки 48Жсм, жилой  многоквартирной застройки 49Жм и общественной специализированной застройки 139 Осп. 

       В соответствии с принятой архитектурно-планировочной структурой генерального плана проектируемая территория расположена:

· в северо-восточном (Витебско-Московском) секторе срединной зоны города Минска (С-В.1 "Богдановича-Толбухина")

· в зонах планировочного каркаса города: 200-метровой - зоне преимущественного размещения общественных функций О1-О2; 400-метровой – зоне интенсивного градостроительного использования для преимущественного размещения высокоплотной смешанной жилой застройки и общественных функций О2; 1000-метровой – зоне интенсивного градостроительного использования для преимущественного размещения высоко- и среднеплотной жилой застройки и общественных специализированных центров О2,

что накладывает особые условия и предъявляет высокие требования к интенсивности освоения, качеству жилой среды, соблюдению социальных стандартов. Территории, расположенные в зоне интенсивного градостроительного использования планировочного каркаса должны иметь наиболее высокий потенциал по уровню доступности объектов, мест приложения труда и обеспеченности инфраструктурой, а также играть значительную роль в формировании эстетического облика города. 
           Территория проектирования планировочно разделена на 3 жилых образования:

· Квартал 1 (застройка в пределах улиц Толбухина – Кнорина – Волгоградская -Кедышко)
· Квартал 2 (застройка в пределах улиц Толбухина – Кедышко – Натуралистов - пр.Независимости)
· Квартал 3 (застройка в пределах улиц Натуралистов – Кедышко – Волгоградская - пр.Независимости).
              Анализ существующего положения и расчеты производились в соответствии с вышеозначенным планировочным делением. 

          В соответствии с регламентами генерального плана г. Минска на территории проектирования выделяются зоны: жилая, общественная, производственная и ландшафтно-рекреационная.

Жилые зоны
                «Направление 2» Генерального плана в области развития жилых территорий предполагает совершенствование планировочной организации и использования жилых территорий в соответствии с планировочной структурой и стандартами жилой среды, установленными генеральным планом г. Минска, и предлагает:
- установить дифференцированное развитие жилых территорий с размещением новой жилой застройки в зависимости от их расположения в планировочных зонах г. Минска – в срединном поясе – за счет нового строительства на незастроенных территориях, реконструкции  территорий  низкоплотной  и,  частично,  среднеплотной  многоквартирной застройки,  реконструкции  районов  смешанной  пространственно  застройки  со  сносом усадебных  жилых  домов  в  зонах  планировочного  каркаса  (зонах  высокой градостроительной  ценности)  с  размещением  высокоплотной  смешанной  и многоквартирной  застройки.  Реконструкция  сохраняемых  на  перспективу  территорий усадебной  застройки  и  строительство  блокированных  и  отдельно  стоящих  домов. Трансформация  участков  производственных  объектов  и  территорий  специального назначения со строительством высокоплотной многоквартирной жилой застройки;
- оптимизировать структурно-планировочную организацию жилых территорий с учетом сложившейся застройки и в зависимости от их расположения в планировочных зонах г. Минска – в срединном поясе  –  в планировочную структуру квартального типа и  объединением  формируемых  на  межмагистральных  территориях  кварталов  в «микрорайонной»  планировочной  форме  и  их  возможного  укрупнении  в  форме  жилых районов различных типов жилой смешанной застройки;

На всех стадиях градостроительного проектирования обеспечить регулирование 

развития жилых территорий в соответствии с градостроительными регламентами, а также с  учетом  итогов  предпроектного  анализа  и исследований  всех  особенностей  и  характера градостроительной ситуации.
На территории проектирования жилая многоквартирная застройка, в основном, сложилась как жилая среднеэтажная с соответствующими плотностными показателями. Элементы среднеплотной застройки и наличие отдельных свободных от застройки участков не обеспечивает реализацию высокого градостроительного потенциала и рационального использование территории проектирования, но комплексная реконструкция территорий существующей 5-ти этажной жилой застройки предусматривается за пределами действия генерального плана г.Минска (после 2030 года),  поэтому при проектировании должны соблюдаться параметры среднеплотной многоквартирной застройки, размещаемой в каркасном пространстве срединной зоны г. Минска:
· Кин





-   0,75 – 1,4

· Плотность жилого фонда 

-   3801 – 6000 м2/га

· Плотность населения                  
-   146 – 230 м2/чел.

Регулирование застроенности и озелененности жилых территорий многоквартирной жилой высокоплотной застройки устанавливается в соответствии с таблицей 2.2.3. «Основных положений генерального плана г.Минска»:

№
п/п

Индексы

Тип застройки жилых зон (подзон)

Показатели освоения

процент застроенности

процент поверхности с твердым покрытием

процент озелененности

1.

Жм

многоквартирная

Жм-с

среднеплотная*

20-27

30-45

35-50

Общественные зоны

  На территории проектирования можно выделить следующие  подтипы общественных специализированных зон в зависимости от вида деятельности:

О1(2)сп-а – административно-деловые; 

О1(2)сп-к – культурно-просветительные; 

О1(2)сп-т – торгово-бытовые; 

О1(2)сп-н – научно-образовательные; 

О1(2)сп-л – лечебно-оздоровительные.

О1(2)сп-с – спортивные. 

          Коэффициент интенсивности застройки участков общественных зон по планировочным поясам принимается в соответствии с таблицей 2.4.1. Основных положений генерального плана г.Минска.

№
п/п

Планировочные пояса города

Типология общественных территорий

Коэффициент интенсивности застройки территории, Kин
1

2

3

4

3
III – срединная
1. Общественные территории: 

3,5–1,0

административно-деловые

3,5–1,5

научно-образовательные

1,5–1,0

торгово-бытовые

2,0–1,5

лечебно-оздоровительные
1,0-0,8

культурно-просветительные

1,5–1,0

          Показатели застроенности и озелененности территорий устанавливаются в соответствии с таблицей 2.4.3. Основных положений генерального плана г.Минска. В условиях реконструкции возможно снижение параметров озелененности на 25 %. 

№
п/п

Индексы

Тип застройки общественных зон

Показатели освоения, %

застроенность

поверхность с твердым покрытием

озелененность

 

О1(2)

Общественные зоны

 

 

 

1

О1(2)сп-а

Админстративно-деловые центры

до 50

до 40

25

2

О1(2)сп-к

Культурно-просветительные центры

до 40

до 40

25

3

О1(2)сп-т

Торгово-бытовые центры

до 50
до 40

25

4

О1(2)сп-н

Научно-образовательные центры

до 40

до 40

55–60

5
О1(2)сп-л
Лечебно-оздоровительные центры
до 30

до 20

55–75

Примечание. Параметры застроенности общественных специализированных территорий столичного уровня О1сп могут быть увеличены на 25 %.

          Стандарты социально гарантированных объектов обслуживания устанавливаются в соответствии с основными положениями градостроительного развития г. Минска и конкретизируются на основании ТКП 45-3.01-116-2008 «ГРАДОСТРОИТЕЛЬСТВО. НАСЕЛЕННЫЕ ПУНКТЫ. Нормы планировки и застройки».
Производственные зоны
На территории проектирования можно выделить следующие  типы производственных зон в зависимости от вида деятельности:

– П3 – производственная зона с предприятиями, параметры которых отвечают высокой (в), средней (с) и низкой (н) структурообразующей значимости, а базовая санитарно-защитная зона не превышает 50 метров (ОАО «Минский часовой завод»)

        – П4-ко – производственная коммунально-обслуживающая зона с предприятиями, параметры которых отвечают средней (с) структурообразующей значимости, а базовая санитарно-защитная зона не превышает 50 метров (КУП «Минскоблкиновидеопрокат», блок гаражей боксового типа).

        «Направление 2» Генерального плана в области развития производственных  территорий предусматривает «Регулирование  планировочной  организации  и  оптимизация  использования производственных  территорий  в  соответствии  с  планировочной  структурой, типологией и регламентами, установленными генеральным планом» и предлагает:
      - осуществить  трансформацию  части  производственных  территорий, расположенных  на  городских  землях  высокой  градостроительной  ценности,  а  их  новое освоение  выполнить в  соответствии  с  разработанными  градостроительными  проектами детального планирования;     

      - на  основании  экономической  обоснованности  в  соответствии  с  действующим законодательством  вынести  за  пределы  центральной  и  срединной  зоны  города производственные  объекты  подсобно-вспомогательного  назначения (производственные и

складские  базы,  автотранспортные  предприятия)  областного  и  республиканского подчинения,  деятельность  которых  не  связана  с  обслуживанием  населения  столицы  и субъектов хозяйствования, расположенных непосредственно на территории Минска.

        «Направление 3» Генерального плана в области развития производственных  территорий предусматривает "регулирование  развития  производственных  территорий  в  соответствии  с экологическими требованиями" и предлагает: 

      - обеспечить  оздоровление  городской  среды  путем  технологической модернизации,  технического  переоснащения  промышленных  предприятий  с  полной ликвидацией  к  2030  году  санитарно-защитных  зон  на  жилых  и  ландшафтно-рекреационных территориях.
Параметры интенсивности градостроительного освоения производственных территорий устанавливаются в соответствии с таблицей 2.3.2. Основных положений генерального плана г.Минска.

№
п/п

Нормативные показатели для участков предприятий

Единица измерения

Структурообразующая значимость

высокая (в)

средняя (с)

низкая (н)

1

Плотность работающих

чел./га

100–150

50–100

до 50

2

Плотность застройки

тыс. м2/га

до 20

10

5 и более

Дополнительные

1

Емкость работающих

чел.

более 1000

от 200 до 1000

до 200

4

Коэффициент интенсивности использования участка

–

1,5–2,0

1,0

0,5

5*

Ресурсопотребление: 

 

 

 

 

5.1

водопотребление

тыс. м3/сутки

более 20

5–20

до 5

5.2

теплопотребление 

Гкал/час

более 20

5–20

до 5

6*

Грузооборот 

т/год

более 100 тыс.

от 40 до 100 тыс.

40

Показатели застроенности и озелененности производственных территорий устанавливаются в соответствии с таблицей 2.3.3. Основных положений генерального плана г.Минска.

Тип производственной территории

Типы производственных предприятий

Показатели освоения, %

процент застроенности

процент озеленности

П3- н (с, в)

Промышленные предприятия с высокой, средней или низкой структурообразующей значимостью

40–50

не менее 15

П4-ко

Коммунально-обслуживающие предприятия

40–50

15–20

Ландшафтно-рекреационные зоны
           На территории проектирования можно выделить следующие  подтипы ландшафтно-рекреационных зон: 

           - ЛР-2 - озелененные ландшафтно-рекреационные территории со средними и низкими рекреационными нагрузками (парки прогулочные, оздоровительно-физкультурные, мемориальные, дендрологические и другие).

«Направление 2» Генерального плана в области развития ландшафтно-рекреационных территорий предусматривает "Совершенствование планировочной  организации  ландшафтно-рекреационных территорий  с  формированием  многоуровневой  системы  озелененных  и  природных ландшафтов".

«Направление 3» Генерального плана в области развития ландшафтно-рекреационных территорий предусматривает "Сбалансированное развитие озелененных ландшафтно-рекреационных территорий по планировочным элементам в соответствии с социальными стандартами" и предлагает:

- осуществить  экологическую  реабилитацию  всех  расположенных  в  санитарно-защитных зонах озелененных ландшафтно-рекреационных территорий.

Интенсивность градостроительного освоения территорий ландшафтно-рекреационных зон устанавливается в соответствии с таблицей 2.5.1 Основных положений генерального плана г.Минска.
Подтип

Основные параметры

рекреационная нагрузка, чел./га

градостроительная нагрузка

экологическая функция

городской уровень

районный уровень
площадь застройки, м2/га

плотность дорожно-тропиночной сети, %

городской уровень

районный уровень

городской уровень

районный уровень

ЛР-2

50

40–50

300

200

до 15

до 10

основная

          В ландшафтно-рекреационных зонах допускается сохранение ранее освоенных территорий другого типа (общественной и усадебной жилой застройки, инженерно-транспортных коммуникаций и специального назначения).
Показатели застроенности, озелененности территорий ландшафтно-рекреационных подзон приведены в таблице 2.5.2. 
Подзона
Территории ландшафтно-рекреационных подзон

Показатели, %

застроенности

поверхности с твердым покрытием

озелененности

ЛР-2

Парковые территории со средними и низкими рекреационными нагрузками

до 3

до 10

не менее 85

1.2.2. Перспективная застройка района проектирования
         В соответствии с генеральным планом г.Минска для территории в пределах границ проектирования предусмотрена форма освоения «Реконструкция» - (Р). Комплексная реконструкция жилых территорий 5-ти этажной застройки в пределах границ проектирования предполагается за пределами действия генерального плана г.Минска (за 2030г.). Реконструктивные мероприятия в пределах действия детального плана предусматривают:

· реконструкцию существующего жилищного, общественного и производственного фонда 

· реконструкцию инженерно-транспортной инфраструктуры, благоустройства и озеленения

· новое строительство жилищного, общественного и производственного фонда.
 Реконструкция существующего жилищного фонда предполагает:
         - капитальный ремонт (реконструкция ) существующего жилищного фонда с тепловой реабилитацией фасадов
Реконструкция существующего общественного фонда предполагает:

        - реконструкцию детских дошкольных и школьных учреждений с увеличением вместимости и оптимизацией использования территории

        - капитальный ремонт (реконструкцию ) существующего общественного фонда с тепловой реабилитацией фасадов.

Реконструкция существующего производственного фонда предполагает:

       - реконструкцию территрии ОАО "Минский часовой завод" (снос морально и физически устаревших производственных корпусов под новое строительство)

       - реконструкцию территрии комплекса БГАТУ со строительством нового хозяйственно-бытового блока (на территории хоззоны учебного заведения) 
Реконструкция инженерно-транспортной инфраструктуры, благоустройства и озеленения
        Инженерная инфраструктура жилого образования по своим потребительским качествам не соответствует современным требованиям (более 50 лет эксплуатации). Требуется масштабная реконструкция существующих инженерных сетей и оборудования вплоть до их полной замены. 

        Внешнее благоустройство и озеленение проектируемой территории без должного эксплуатационного ухода находится в запущенном состоянии и требует безотлагательного обновления. 
Новое строительство жилищного фонда предполагает:
        - строительство отдельностоящих многоквартирных жилых домов на территориях трансформации общественных и производственных зон без уплотнения существующих жилых территорий (5-12 эт.)
Новое строительство общественного фонда предполагает:
        - совершенствоване системы культурно-бытового обслуживания населения (амбулатория со встроенной аптекой, трибуны со встроенными объектами)
        - строительство общественных зданий в соответствии с ранее выданными градостроительными паспортами (кафе-мороженое (детское) уч. 303 (64/2013 УП «Минскградо») (поз. 10а по экспл.), магазин специализированной торговли, уч. 302 (64/2013Минскградо) (поз. 8а по экспл.);

- реконструкцию комплекса БГАТУ со строительством нового корпуса вдоль пр.Независимости (для обеспечения общего ансамблевого восприятия застройки).
Новое строительство производственного (коммунального) фонда предполагает:
         - строительство гаражей-стоянок для постоянного хранения автотранспортных средств жителей в составе новых жилых домов с активным использованием подземного уровня
         - новое строительство на  территрии ОАО "Минский часовой завод" административно-бытового здания с производственными помещениями
- строительство сооружений инженерного обеспечения при обновлении коммуникаций.

1.2.2.1.  Инвестиционные участки

В границах проектных работ ранее были разработаны паспорта на инвестиционные участки:

- Инвестиционный участок № 302 / для размещения объекта торгового назначения по ул.Волгоградской;

- Инвестиционный участок № 303 / для размещения объекта общественного питания (кафе) по ул. ул.Волгоградской.
1.2.3.  Инфраструктурное обеспечение:

             А. Транспортное обслуживание

· Проектом детального планирования установлена классификация основных транспортных магистралей  согласно Генеральному плану г. Минска  и определена структура улично-дорожной сети в границах проектируемой территории, предусматривающая  мероприятия  по  изменению  габаритов  проезжей части  и  красных линий  улиц:

- на уровне города: 

· пр.Независимости

· ул.Волгоградская
· ул.Кедышко

· ул.Кнорина

· ул.Толбухина
- на уровне района проектирования: 

· ул. Натуралистов

· Структура магистрально-уличной сети в увязке с прилегающими территориями, классификация улично-дорожной сети и планировочные решения магистральных улиц отражены на чертежах и схемах Обосновывающей части проекта

· В Утверждаемой части проекта представлены поперечные профили улиц проектируемого района и структура красных линий на разбивочном чертеже изменения красных линий.

Б. Инженерное оснащение

Доля застройки всей проектируемой территории централизованной инженерной инфраструктурой – 100% (См. проектную документацию УП «Минскградо»).
1.2.4. Стандарты

       Проект детального планирования создан в соответствии с действующими  градостроительными  и экологическими стандартами.

Стандарт обеспеченности  общей  площадью  жилья

1. Для   расчетов  принята  обеспеченность  жилищным  фондом 26 м2/чел. (в  соответствии  с  действующим  Генеральным  планом  г. Минска). 
2. Стандарт обеспеченности автостоянками и парковками 

1.Для обеспечения проектируемого района местами для  постоянного  хранения  автомобилей  жителей (автостоянками и гаражами – 2804 м/места без учета общежитий) предусматривается:

· размещение до 19,3% потребного количества мест хранения автомобилей на наземных стоянках вдоль квартальных проездов (542 м/места)

· размещение до 3,6% потребного количества мест хранения автомобилей в подземных гаражах-стоянках (100 м/мест)

· размещение до 1,6% потребного количества мест хранения автомобилей в подземно-наземных гаражах-стоянках (44 м/места)

· размещение до 13,3% потребного количества мест хранения автомобилей в многоуровневых паркингах общественных и производственных объектов (374 м/места)

· размещение до 24,5% потребного количества мест хранения автомобилей на наземных парковках общественных и производственных объектов - в открытом доступе (688 м/мест)

· размещение до 37,7% потребного количества мест хранения автомобилей в многоуровневых паркингах за пределами территории проектирования (1056 м/мест)

2. Для 100% обеспечения проектируемого района местами для  временного  хранения  автомобилей  жителей (парковками – необходимо 1168 м/места без учета общежитий) предусматривается  размещение потребного количества машино-мест на наземных стоянках вдоль квартальных проездов. 

1.2.5. Расположение объектов на участках и к линиям регулирования застройки

        Расположение проектируемых объектов согласно проектам, но не ближе 6-10м до красных линий  улиц (в зависимости от класса улицы) при необходимости обеспечения прокладки инженерных коммуникаций и с учетом существующей застройки. 
1.2.6. Архитектурные требования

В связи с важным композиционным и экспозиционным значением общественных и жилых комплексов, дополняющих и формирующих застройку центральной части города (в том числе застройку оси первого порядка - пр.Независимости), к их архитектурному объемно-пространственному облику предъявляются повышенные требования. Необходимым условием является разнообразие типов жилья, объемно-планировочных и других показателей. 

	1.3.  Формы освоения территории

        В результате комплексного анализа проектируемой территории были определены  следующие зоны по формам освоения:
· О-1 - освоение новой территории (под размещение общественной застройки)

· Р-1 – реконструкция с изменением параметров жилой многоквартирной застройки

· Р-2 – реконструкция с изменением параметров общественной застройки

· Р-3 - реконструкция с изменением параметров использования территории

· С-1 – сохранение существующей застройки

· Т-4 – трансформация территории общественной застройки под размещение жилой многоквартирной застройки
· Т-5 - трансформация территории жилой застройки под размещение общественной застройки
· Т-7 - трансформация территории производственной застройки под размещение жилой многоквартирной застройки

· Т-7.1 - трансформация территории производственной застройки под размещение общественной застройки.

         Развитие планировочного решения на  основе  вышеозначенных  форм  освоения  даст возможность сформировать общественно-жилое образование с учетом градостроительной ценности проектируемой территории.
1.4. Транспортное обслуживание территории

1.4.1 Улично-дорожная сеть
Улично-дорожная сеть и транспортное обслуживание  рассматриваемого района решались при учете разработанных объектов: «Корректура генерального плана г. Минска с прилегающими территориями в пределах перспективной городской черты», УП «Минскградо», объект №59/2006; «Градостроительный проект детального планирования территории в границах: пр.Независимости - ул.Волгоградская - ул.Кутузова - ул.Б.Слепня- ул.Кедышко - ул.Филимонова (внесение изменений)», УП «Минскградо», объект №50/2014, «Внесение изменений в градостроительный проект детального планирования района в границах: пр.Независимости - ул.Филимонова - Слепянская водно-зеленая система - ул.Макаенка - детская железная дорога им.К.Заслонова - граница парка им.Челюскинцев», УП «Минскградо», объект №129/2013, «Разработка транспортного раздела в составе объекта «Градостроительный проект детального планирования территории в границах ул.Калинина – ул. Я.Коласа – ул.Белинского – ул.Кнорина – ул.К.Чорного – ул.Толбухина», УП«Минскградо», объект №101/2013 (генпроектировщик УП  «Минскпроект»).

С учетом сложившейся структуры уличной сети, перспективного развития системы магистральных (радиальных и кольцевых) связей в рамках городского масштаба, разработанных ранее материалов, характера и объёмов существующей и  перспективной застройки проектируемой территории принята следующая классификация улиц:

пр.Независимости - магистральная улица общегородского значения (класс «А»);

ул.Волгоградская, ул.Кедышко, ул.Толбухина, ул.Кнорина – магистральные улицы районного значения (класс «Б»);

ул.Натуралистов – улица местного значения (класс «Ж»).

Пр.Независимости по своим параметрам соответсвует категории  и проектом сохраняется в действующих габаритах. 

Ул.Волгоградская сохраняется в действующих габаритах. Остановки общественного транспорта предусматривается выполнить в  заездных карманах.  Пересечения ул.Волгоградской с улицами Кутузова, Короленко, Суворова предлагается оборудовать светофорными объектами. Также нерегулируемый пешеходный переход напротив дома №3 предлагается оборудовать светофорным объектом с пешеходным вызывным устройством и демонтировать искусственную неровность.
Ул.Кедышко сохраняется в действующих габаритах. Нерегулируемый пешеходный переход напротив школы №53 предлагается оборудовать светофорным объектом с пешеходным вызывным устройством для повышения безопасности школьников. 

Ул.Толбухина имеет достаточную ширину для пропуска потока с односторонним движением и в расширении не нуждается. Габарит красных линий остается прежним.  

Ул.Кнорина сохраняется в действующих габаритах. Нерегулируемый пешеходный переход напротив дома №6 предлагается оборудовать светофорным объектом с пешеходным вызывным устройством.

 Ул.Натуралистов в проекте сохраняется как жилая улица местного значения и реконструируется в части устройства парковок вдоль проезжей части. Ширина проезжей части улицы 6,0 м, габарит красных линий – 20,0м. 

Характеристика перспективной  улично-дорожной сети проектируемого района приведена в таблице 1.4.1.
                                     Таблица 1.4.1.  Характеристика перспективной уличной сети

№

п.п.

Наименование улиц
Кате гория

Тип покр.

Протяж.

км.

Ширина (м)

проезда

в красн. линиях

1

Пр-т Независимости

А

а/б

0,88

12,0*2

69,0 - 71,0

2

Ул. Волгоградская

Б

а/б

1,32

7,0*2
34,0; 37,0; 40,0
3

Ул. Кедышко

Б

а/б

0,86

10,5

25,25
4

Ул. Толбухина

Б

а/б

0,74

9,0*2

19,0; 20,0

5

Ул. Кнорина

Б

а/б

0,72

7,0*2
25,0

6

Ул. Натуралистов

Ж

а/б

0,48

6,0;
20,0

Плотность перспективной улично-дорожной сети составляет 3,17 / 0,86= 3,7 км/км², в том числе магистральной – 2,69 / 0,86 =3,1 км/км².

Схема классификации уличной сети проектируемого района представлена на рисунке  №1.4.1.
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Рис. 1.4.1. Схема классификации уличной сети

1.4.2. Пассажирский транспорт
Транспортное обслуживание проектируемого района  массовым пассажирским транспортом в перспективе сохранится на уровне существующего положения с некоторыми изменениями. Остановку троллейбуса «Волгоградская» (по ул.Кедышко в направлении ул.Филимонова) предлагается перенести за перекрёсок ул. Волгоградской с ул.Кедышко. Предусматривается перенос остановочных пунктов пассажирского транспорта “Короленко” по ул.Волгоградской в зону пересечения ул.Волгоградской и ул.Короленко. Также остановку троллейбуса «Волгоградская» (по ул.Кнорина в направлении ул.Севастопольской) предлагается перенести за перекрёсок ул. Кнорина с ул.Волгоградской. Предусматривается перенос остановочных пунктов троллейбуса “Белинского” по ул.Кнорина в зону пересечения ул.Кнорина и ул.Белинского.
Остановки общественного транспорта расположены в зоне пешеходной доступности.

В настоящее время разрабатыватся проект по организации обособленных полос для движения общественного пассажирского транспорта, в соответствии с которым выделенная полоса по пр.Независимости сохраняется с изменением организации дорожного движения. Также данным проектом предлагается временное (до окончания строительства транспортной развязки) выделение обособленной полосы по ул.Волгоградской на участке от ул.Кедышко до пр.Независимости в одну сторону.

1.4.3. Велодорожки

В связи с растущей популярностью велодвижения в составе проекта разработаны предложения по развитию сети велодорожек/велополос. Предлагается трассировка велополос по пр.Независимости с двух сторон, а по ул.Волгоградской, ул.Кедышко, ул.Кнорина -  с одной стороны. Предусматривается также проложить велодорожку по скверу на ул.Толбухина. Предлагется предусмотреть велополосы совместно с тротуаром в квартале №1. В перспективе конфигурация сети может быть модифицирована в зависимости от спроса. Схема размещения велодорожек/велополос представлена на чертеже транспортного обслуживания.

1.4.4. Первая очередь строительства

Так как магистральная уличная сеть на проектируемой территории сохраняется,  первая очередь строительства по уличной сети включает  благоустройство территории, прилегающей к строящимся объектам. 

1.4.5. Обеспеченность местами хранения автотранспорта 
Ориентировочный расчет необходимого количества мест хранения автотранспорта выполнен в соответствии с ТКП 45-3.01-116-2008 (Приложение В, таблица В.1). 

Исходя из произведенного расчета, минимальное количество вместимости автомобильных парковок и стоянок составит 6276 машино-мест, из них:

- 3972 машино-места ориентированы на хранение автотранспорта жителей многоквартирной застройки;

- 230 машино-мест ориентированы на хранение автотранспорта населения проживающего в общежитиях;

- 2074 машино-мест необходимо для обслуживания общественных и производственных объектов.

При организации мест для хранения автотранспорта жителей района необходимо обеспечить не менее 1168 машино-мест (25% от общей потребности) на парковках у жилых зданий, и 2804 машино-мест на автостоянках в пределах нормативной пешеходной доступности в проектируемых отдельно стоящих гаражах и подземных гаражах под жилыми домами.

Для общественных и производственных объектов необходимо обеспечивать необходимое количество м/мест в пределах земельных участков субъектов хозяйствования (существующих и перспективных).
1.5.Инженерное обеспечение территории

Водоснабжение хозяйственно-питьевое – выполнить подключением к существующей системе водоснабжения в районах проектирования с выносом водопроводов, попавших в пятна застройки, и прокладкой водопроводов к объектам строительства (100-(150 мм. Для застройки выше 9-и этажей предусмотреть строительство встроенных повысительных насосных станций (ПНС). 

Бытовая канализация – отвод стоков выполнить в существующую систему бытовой канализации в районе проектирования с выносом коллекторов, попавших в пятна застройки, и прокладкой отводящих коллекторов (150-(200 мм. 

Дождевая канализация - выполнить в существующую систему дождевой канализации на территории детального плана. При реконструкции улиц Кедышко и Волгоградской проложить коллекторы (400-(600 мм с отводом стоков в сборные коллекторы (600 мм по пр. Независимости, (500 мм по ул. Толбухина и ул. Натуралистов, (1000 мм по ул. Кутузова. На сетях дождевой канализации территорий автостоянок и объектов, для которых регламентирована очистка дождевых стоков, предусматривается устройство локальных очистных сооружений. 

Теплоснабжение – выполнить подключением к существующей централизованной сети теплоснабжения на территории района проектирования с выносом тепловых сетей, попавших в пятна застройки, и прокладкой к объектам строительства тепловых сетей 2×(114 - 2×(76 мм. 

Электроснабжение. Первый этап реализации – выполнить от сети электроснабжения района на напряжении 0,4 кВ с выполнением необходимой реконструкции (замена кабельных линий, при необходимости, реконструкция ТП с увеличением мощности трансформаторов). Расчетный срок. В квартале 1  - вынос  ТП687 из-под пятна застройки поз.7 и сооружение ТП687нов. с перезаводом питающих КЛ-10кВ сносимой ТП687. В квартале 2 - сооружение ТП1 10/0,4кВ с питанием двумя кабельными линиями от существующей сети 10кВ предприятия. В квартале 3 - сооружение ТП2 10/0,4кВ  с питанием двумя кабельными линиями от ближайших существующих ТП 10/0,4кВ района. Предусмотреть вынос сооружений и электрокабелей 10 кВ и 0,4 кВ, попавших в пятна нового строительства. 

Газоснабжение. В детальном плане газоснабжение объектов нового строительства не предусматривается. 
Телефонизация – выполнить от существующих сетей телефонной канализации проектируемого района. Для новой застройки предусматривается использование новых технологий: пассивных оптических сетей (PON), сетей нового поколения (NGN), поддерживающих интеграцию услуг передачи речи, данных и мультимедиа, электросвязи (IMS) с обеспечением услуг связи в комплексе (телефонизация, цифровое интерактивное телевидение IPTV, высокоскоростной интернет).

Конкретные решения по инженерному обеспечению проектируемых объектов (размещению инженерных сооружений, трассировке и диаметрам инженерных сетей, точкам подключения к существующим системам) будут даны на следующих стадиях проектирования, на основании технических условий эксплуатирующих организаций.
1.6. Градоэкологическое обоснование проектных решений
Наиболее значимой экологической проблемой рассматриваемой территории является общее загрязнение атмосферного воздуха и шумовое загрязнение.

Для формирования благоприятных экологических и санитарно-гигиенических условий на проектируемой территории и снижения техногенного воздействия на природные среды и оптимизации состояния городской среды в детальном плане принят комплекс проектных решений проектных решений экологической направленности:

а) по приведению параметров зоны к регламентам Генерального плана г.Минска:

· в соответствии с функциональным зонированием Генерального плана г.Минска,  район проектирования представляет часть жилой территории, но в зависимости от своего местоположения здесь выделено 2 типа жилых территорий:

- 1 квартал – часть жилой зоны 49Жм – застроен преимущественно жилыми зданиями послевоенного периода (т.н. «хрущевки»), с хорошо сформированными сложившимися озелененными внутри-дворовыми пространствами; 

· кварталы 2 и 3 в границах улиц: ул.Толбухина – ул.Кедышко – ул.Волгоградская – пр.Независимости примыкает к главной планировочной оси города Минска – проспекту Независимости и, являясь частью жилой зоны 48Жсм общественной специализированной зоны 139Осп, территориально почти весь входит в 400-метровую зону планировочного каркаса. Здесь расположены крупное промышленное предприятие – ОАО «Минский часовой завод» и одно из крупнейших учебных заведений РБ – УО «БГАТУ». 

Жилая многоквартирная застройка района проектирования, за небольшим исключением, сложилась как жилая среднеэтажная с соответствующими плотностными показателями. На сегодняшний день, наличие отдельных свободных от застройки участков и элементов среднеплотной застройки снижают ценность и не обеспечивает реализацию высокого градостроительного потенциала и рационального использование территории проектирования, но комплексная реконструкция территорий существующей 5-ти этажной жилой застройки предусматривается за пределами действия генерального плана г.Минска (после 2030 года),  поэтому при проектировании соблюдались параметры среднеплотной многоквартирной застройки, размещаемой в каркасном пространстве срединной зоны г.Минска.

· территория производственной зоны ОАО «Минского часового завода», согласно генерального плана, подлежит в перспективе переводу из производственной зоны в интегрированную общественно-производственную, с выделением территорий для создания условий развития малого бизнеса, с созданием мест приложения труда для населения города и данного района;

· проектом предлагается к выносу существующий блок индивидуальных гаражей в районе ул.Толбухина, в пределы СЗЗ которого попадает территория лицея БНТУ – как объекта не соответствующего регламентам генерального плана г.Минска. 

б) по охране атмосферного воздуха: 
· проектом предлагается перепрофилирование отдельных зданий на территории ОАО «Минского часового завода», в пределы СЗЗ которых попадает жилая застройка (склад ООО «Темпл Сити» - предполагается перепрофилирование в медицинский центр);
· в связи с реконструкцией территории (сносом существующего производственного цеха и постройкой нового с меньшими параметрами) происходит изменение СЗЗ вдоль ул.Натуралистов в сторону уменьшения;  

· проектом предлагается к выносу существующий ГСК по ул. Волгоградской, в пределы СЗЗ которого попадает жилая застройка; 
· проектом предлагается к выносу существующий производственная база  КУП «Миноблкиновидеопрокат» по ул.Волгоградской,3а, в пределы СЗЗ которого попадает жилая застройка; 
· проектом предлагается на Комбинате школьного питания Первомайского района (ул.Волгоградская,33 - №13 по г/п) выполнение эколого-сберегающих мероприятий снижения воздействия на окружающую среду с сокращением размера СЗЗ до границ объекта и последующей разработкой проекта СЗЗ; 

· проектирование мест хранения автотранспорта для нового жилищного строительства предлагается с обеспечением нормативных требований по ПДК и ПДУ в подземном уровне междворового пространства (см. Книга IV. Экологические расчеты).

в) по защите от физических факторов
· для снижения повышенного уровня транспортного шума на перспективу, для зданий по пр. Победителей (жилые дома и общежития) необходимо предусмотреть установку шумозащитного остекления и шумозащитную отделку фасадов (при капитальном ремонте);  
г) по охране водных ресурсов:

· предусмотреть 100% комплексное оборудование всеми видами инженерных сетей (водопроводом, ливневой и хозбытовой канализацией, теплоснабжением, электроснабжением);
д) по охране объектов растительного и животного мира:
•
максимальное сохранение и санация существующих озелененных участков (реконструкция насаждений и повышение уровня благоустройства занимаемых ими территорий);
•

уровень озелененности территории в целом необходимо регулировать с помощью регламента "% озелененности" (часть II, регламент 2.2.3. генерального плана);
•
создание и дальнейшее совершенствование системы озеленения, включающей насаждения общего пользования, специального назначения и ограниченного пользования (насаждения ограниченного пользования – участки жилой, общественной и коммунально-обслуживающей застройки, озелененные в соответствии с регламентами Генерального плана);
•
на территории застройки предусматривается создание озелененных пешеходных и транспортных (велодорожки) связей.
•

предусматривается обеспечение стандарта жилой среды - обеспеченность зелеными участками в жилой застройке принимается не менее 9 м2/чел для г.Минска.
•
доведение параметров  озеленения территории до нормативных уровней.
Общая площадь озелененных территорий на перспективу составит 29,6 га, общий процент озелененности всей территории проектирования составит 36,6 %. На перспективу озелененные участки в жилой застройке составляют 21,2 га, что при численности перспективного населения 11,0 тыс. чел. составляет 19,3 м2/чел и обеспечивает соблюдение стандарта жилой среды (9-10 м2/чел.).

На проектируемой территории озелененные территориями общего пользования представлена только бульваром вдоль ул. Толбухина, однако проектируемая территория находится в зоне пешеходной доступности от городского парка им. Челюскинцев – озелененной территории общегородского уровня, за счет которой соблюдается нормативная потребность озелененными территориями общего пользования.

       На проектируемой территории зелень общего пользования представлена только бульваром вдоль ул.Толбухина, но проектируемая территория через пр-кт Независимости граничит с территорий городского парка Челюскинцев – зелени общегородского уровня, за счет которой и будет соблюдаться нормативная потребность озелененными территориями общего пользования.
д) по санитарно-гигиеническим требованиям к содержанию территории:

· предусмотрен сбор и утилизация отходов на полигонах ТКО в соответствии с ТКП 17.11-03-2009 "Охрана окружающей среды и природопользование. Отходы. Обращение с коммунальными отходами. Правила эксплуатации объектов обезвреживания коммунальных отходов";

· определены требования к содержанию проектируемой территории в соответствии с СанПиН "Требования к содержанию территорий населенных пунктов и организаций", утверждены постановлением Министерства здравоохранения Республики Беларусь от 01.11.2011 № 110;

       Предусмотренные детальным планом мероприятия по охране окружающей среды позволят сформировать благоприятные санитарно-гигиенические и экологические условия среды обитания человека и природной среды на данной территории.

1.7.Условия осуществления архитектурно-градостроительной деятельности

1.7.1. Условия АГД после утверждения ДП на территории проектируемого района:

· Уточнение Плана красных линий города Минска в части разработанных в границах ДП красных линий уличной сети

· Осуществление в пределах проектируемого района градостроительной и архитектурно-строительной деятельности на основе утвержденного ДП 

· Осуществление регулирования архитектурно-градостроительной деятельности (АГД) посредством обязательной поэтапной разработки проектной документации – паспортов инвестиционных участков, градостроительных, архитектурных и строительных проектов с последующим согласованием их и утверждением

1.7.2. На условия АГД влияет установленный Детальным планом регламент форм освоения зон и участков

    1.7.3. Все изменения в характере использования и застройки участков, а также их границ должны осуществляться в направлении достижения установленных ДП градостроительных регламентов.


	 2.  Программа реализации проекта детального планирования

          2.1. Этапы реализации и очередность строительства

          Проектом устанавливаются следующие этапы реализации:

1-й этап – до 2020 г.,

2-й этап – после 2020 г.

На первом этапе (до 2020 г.) предусматривается:

- новое строительство многоквартирного жилого дома в квартале 3 (5,0 тыс. м2 общ. пл.); 

- новое строительство объектов общественного назначения – 1,2 тыс. м2 общ. пл. (реализация инвестиционных участков №302 и №303).

На втором этапе (после 2020 г.) предусматривается:

- новое строительство многоквартирных жилых домов со встроенными помещениями торгово-бытового назначения - всего 13,0 тыс. м2 общ. пл.;

- реконструкция (при необходимости) учреждений детского и общего среднего образования с увеличением вместимости, а именно: 180 мест – для садов, 750 мест – для школ;

- снос коммунально-обслуживающих, складских и торгово-бытовых сооружений, общей площадью - 3,6 тыс. м2;

- новое строительство объектов общественного и производственного назначения – 21,0 тыс. м2 общ. пл.
       2.2. Механизмы и условия  реализации проекта

2.2.1 После утверждения в установленном порядке проекта детального планирования, расчета и утверждения проекта красных линий, вносятся  изменения  в План красных линий г.Минска в пределах границ проектирования.

2.2.2. Реализация инвестиционных участков возможна после утверждения проекта в установленном порядке, расчета и изменения действующих красных линий и линий ограничения застройки.

2.2.3. Мониторинг процесса реконструкции, нового строительства и уточнения  последовательности реализации ДП на проектируемой территории осуществляет соответствующие  службы  Мингорисполкома  и  администрация  Первомайского  района г.Минска.

2.2.4. Комитет архитектуры и градостроительства Мингорисполкома осуществляет координацию  процесса  нового строительства и реконструкции, выполняя  разрешительные  и согласовательные функции по регулированию архитектурно-градостроительной деятельности  в  рамках  действующего  законодательства.

2.2.5. Финансирование  строительства  инженерно-транспортной структуры планируется  из  городского  бюджета.

Программа  реализации  подлежит  уточнению  и  конкретизации  после  утверждения  Мингорисполкомом  непосредственных  инвесторов  в  определяемом  действующим  законодательством  порядке.


