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Введение

Основания для разработки материалов по обоснованию ГПЗУ


- Постановление Правительства Москвы от 02.06.1998 г. № 440 
«О реконструкции квартала 76 района Хорошёво-Мневники СЗАО»;


- Постановление Правительства Москвы от 19.07.2012 г. № 347-ПП 

«О внесении изменений в постановление Правительства Москвы от 16.02.2012 г. № 56-ПП»;


- Поручение МОСКОМАРХИТЕКТУРЫ от 09.08.2012 № 084-03-296 /12.
АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНЫЙ РАЗДЕЛ

АНАЛИЗ СУЩЕСТВУЮЩЕГО ПОЛОЖЕНИЯ

Местоположение территории

Рассматриваемая территория расположена в южной части Северо-Западного административного округа города Москвы, в квартале 76 района Хорошёво-Мневники. Границами квартала являются: 
 - с севера: проспект Маршала Жукова;

- с востока: улица Саляма Адиля;

- с юга и юго-запада: Карамышевская набережная.

Рассматриваемый участок под строительство жилого дома, с адресным ориентиром: проспект Маршала Жукова, вл. 47 расположен у северной границы квартала. Границы участка определены проектом межевания квартала 76 района Хорошёво-Мневники, утверждённого Распоряжением ДЗР г. Москвы № 5765 от 20.11.2009 г.
Анализ существующего использования территории


В соответствии с ППМ от 02.06.1998 г. № 440 «О реконструкции квартала 76 района Хорошёво-Мневники СЗАО» одной из основных задач реконструкции является реализация городской программы сноса жилых домов первого периода индустриального строительства. На участке по адресу: проспект Маршала Жукова, вл. 47 были снесены 3 жилых дома серии К-7 под строительство жилого дома для переселения жителей из оставшихся в квартале 6-и домов сносимой серии.

Участок для нового строительства жилого дома сформирован из 4-х участков (№№ 18,19,20, 39), установленных проектом межевания квартала 76. По проекту межевания 3 участка площадью 0,283, 0,283 и 0,282 га являлись участками ныне снесённых 5-эт. жилых домов, один участок площадью 0,214 га – резервной территорией. Суммарная площадь объединённого участка по проекту межевания составляет 1,062 га. Его границами являются:
 - с севера – граница квартала по красной линии проспекта Маршала Жукова;
 - с востока – ограждение детского сада № 1887, далее по границе участка жилого дома № 47 по проспекту Маршала Жукова;

 - с юга – проезжая часть внутриквартального проезда;

 - с запада – проезжая часть внутреннего проезда вдоль детского сада № 207 и магазина Тойота Центр «Серебряный Бор».

По данным Департамента земельных ресурсов города Москвы на данную территорию земельно-правовые отношения не оформлены. Участок не сформирован и не поставлен на государственный кадастровый учёт.

В настоящее время на территории участка для строительства жилого дома размещены 2 временных объекта: площадка стройгородка «Аркс», со складом материалов и временная муниципальная автостоянка. Площадка стройгородка имеет металлическое ограждение, замощена бетонными плитами, имеет два въезда-выезда: с местного проезда проспекта Маршала Жукова и с внутриквартального проезда вдоль южной границы участка. Открытая автостоянка имеет гравийное покрытие, сетчатое ограждение, въезды-выезды только со стороны внутриквартального проезда. 

На участке сохранилось строение действующей трансформаторной подстанции.

Рельеф большей части участка ровный, со стороны проспекта Маршала Жукова имеется искусственный откос, с перепадом высот около 1,5 метра. 

Зелёные насаждения в виде кустарника и отдельных деревьев лиственных пород сохранились лишь на узких полосах по периметру участка.
Разработанная градостроительная документация 

рассматриваемой территории


- «Разработка предложений по межеванию (разделению) земель застроенных территорий города Москвы. Квартал 76 района Хорошево-Мневники, ограниченный проспектом Маршала Жукова, улицей Саляма Адиля, Карамышевской набережной». Проект межевания утверждён Распоряжением Департамента земельных ресурсов города Москвы № 5765 от 20.11.2009 г.

- Закон города Москвы «О генеральном плане города Москвы» от 05.05.2010 г. №17, вступивший в действие с 14.06.2010 г.

В соответствии с законом рассматриваемый квартал расположен в функциональной зоне № 28 района Хорошёво-Мневники – зоне жилых микрорайонов и жилых групп многоквартирной жилой застройки (200). Квартал находится в зоне территорий реорганизации подлежащих комплексному преобразованию преимущественно в составе застроенных территорий.


По Постановлению Правительства Москвы № 1215 от 28.12.1999 «Об утверждении зон охраны памятников истории и культуры города Москвы» квартал 76 находится в зоне регулирования застройки памятника истории и культуры.

В материалах проекта Закона г. Москвы о «Правилах землепользования и застройки», прошедшего первое чтение в Московской Городской Думе, рассматриваемый участок находится в территориальной зоне микрорайонов многоквартирной жилой застройки (21-200), где размещение объектов жилого назначения относится к основному виду разрешённого использования, с установленными регламентами:


- максимальная плотность – 20 тыс.кв.м./га


- максимальная высотность – 35 м.

МЕЖЕВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ

По проекту межевания квартала 76 района Хорошево-Мневники, ограниченный проспектом Маршала Жукова, улицей Саляма Адиля, Карамышевской набережной, утверждённого Распоряжением ДЗР г. Москвы № 5765 от 20.11.2009 г., суммарная площадь участков №№ 18,19,20, 39, определённых под строительство жилого дома, составляет 1,062 га.

Территория не имеет обременений по земельно-правовым отношениям.

Учитывая, что строительство дома предусмотрено по городскому заказу, нормативное обеспечение жителей местами постоянного хранения личного автотранспорта будет предусмотрено в отдельно стоящем гараже в границах участка 1,062 га. 

В проектном предложении предлагается разделить рассматриваемую территорию строительства 1,062 га на 2 участка.
Проектируемому жилому дому по адресу: проспект Маршала Жукова, вл. 47 определен участок размером 0,71 га. Для строительства наземного гаража для жителей дома и трансформаторной подстанции зарезервирован участок размером 0,352 га. 

В обосновывающих материалах представлен чертеж «План межевания территории квартала 76 (фрагмент)». 
ПРЕДПРОЕКТНЫЕ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ ПРОРАБОТКИ


По проекту реконструкции квартала 76 района Хорошёво-Мневники определен снос 5-эт. жилых домов серии К-7 первого периода индустриального строительства. Реконструкция квартала не завершена. В настоящее время, участок, применительно к которому осуществляется подготовка ГПЗУ, предназначен для волнового переселения жителей оставшихся 6-и не снесённых домов серии К-7 по адресам: проспект Маршала Жукова, д. 51, корп. 2, 3, 4 и по Карамышевской набережной, дома 52, 60 и 62. Требуемая площадь под переселение жителей при Коэф.= 2 составляет 34 тыс.кв.м общей площади. Строительство новых жилых домов под переселение предусмотрено на 2-х участках: по проспекту Маршала Жукова, вл. 47, площадью 1,06 га и по Карамышевской набережной, вл. 60-62, площадью 0,77 га. Исходя из градостроительных особенностей участков, максимальный ввод жилья под переселение должен быть осуществлён на участке по адресу: проспект Маршала Жукова, вл. 47.

Учитывая условия жилищного строительства по городскому бюджету, материалами обоснования ГПЗУ предлагается строительство 22-этажного секционного жилого дома общей площадью 20,0 тыс.кв.м., с резервированием участка под строительство наземного гаража для жителей. Из общего объединённого участка площадью 1,062 га, определённого проектом межевания, выделен участок площадью 0,71 га под строительство жилого дома и участок 0,352 га под строительство гаража.

На этапе строительства жилого дома сохраняется существующая трансформаторная подстанция, отнесённая к участку гаражного строительства. При строительстве гаража она будет размещена во встроенной части его объёма. 

По расчётам требуемого количества машиномест на парковках для жителей дома потребуется 344 места постоянного хранения автотранспорта и 32 места на гостевых автостоянках. На участке жилого дома размещено 28 машиномест гостевых автостоянок, 4 машиноместа размещено в гараже. Общая ёмкость наземного гаража составляет 350 машиномест. 

Подъезд к жилому дому осуществляется от проспекта Маршала Жукова по расширяемому существующему проезду вдоль детского сада № 207 и с внутриквартального проезда.

Расчёт автостоянок для хранения личного автотранспорта 
	№№ п/п
	Показатели
	Нормативные документы
	Единицы измерения
	Количество

маш. мест

	1
	Автостоянки для постоянного хранения
	МГСН 1.01-99,

ППМ № 769-ПП,

п. 9.3.3.
	1 м/м на

квартиру
	344

	2
	Гостевые автостоянки
	МГСН 1.01-99,

П. 9.3.16
	40 м/м

на 1000 жит.
	32


Основные показатели строительства гаража для жителей 

жилого дома по адресу: СЗАО, проспект Маршала Жукова, вл. 47

	№

п/п
	Наименование показателей
	Единица 

измерения
	Показатели

	1
	Площадь участка строительства
	га
	0,352

	2
	Площадь застройки
	Тыс.кв.м
	2,4

	3
	Суммарная поэтажная площадь 

здания в габаритах наружных стен
	тыс. кв.м.
	12,0

	4
	Количество машиномест
	маш./мест
	350

	5
	Этажность здания
	этаж
	5


Основные показатели строительства жилого дома 

по адресу: СЗАО, проспект Маршала Жукова, вл. 47
	№

п/п
	Наименование показателей
	Единица 

измерения
	Показатели

	1
	Площадь участка строительства


	га
	0,71

	2
	Суммарная поэтажная площадь 
здания в габаритах наружных стен
	тыс. кв.м.
	26,7

	3
	Общая площадь здания 

	тыс. кв.м.
	20,0

	4
	Количество квартир


	шт.
	344

	5
	Расчётное население


	чел.
	800

	6
	Этажность здания

	этаж
	22

	7
	Максимальная верхняя отметка здания
	метр
	70

	8
	Площадь застройки

	кв.м.
	1400

	9
	Плотность застройки

	тыс.кв.м./га
	38

	10
	Процент застроенности 

	%
	20


Проектный баланс территории участка жилого дома
	№


	Наименование показателей
	Единица

измере-ния
	Показатели по

существующему

положению
	%
	Показатели

по проекту
	%

	
	Площадь участка, 

в том числе:
	кв.м.
	7100
	100
	7100
	100

	1
	Площадь застройки


	кв.м.
	0
	0
	1400
	20

	2
	Площадь поверхностей с искусственным покрытием
	кв.м.
	4800
	68
	2500
	35

	3
	Площадь озеленения


	кв.м.
	2300
	32
	3200
	45


ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ РЕГЛАМЕНТ УЧАСТКА

ЖИЛОГО ДОМА

Участок относится к участкам размещения многоквартирных жилых домов (2002). 

Вид разрешенного использования объекта капитального строительства:

- объекты размещения жилых и нежилых помещений, инженерного оборудования многоквартирных жилых домов (2002 01). 


На рассматриваемом участке предпроектными проработками определены следующие параметры застройки:


- плотность – 38 тыс.кв.м./га;

- максимальная высотность – 70 м.;

- застроенность земельного участка – 20 %.

По расчёту застройка участка превышает установленную в проекте ПЗЗ максимальную плотность 20 тыс.кв.м./ га и высотность 35 м.
ВЫВОДЫ:

По функциональному назначению рассматриваемый участок соответствует виду территориальной зоны, установленной в проекте ПЗЗ (21-200) – зоне микрорайонов многоквартирной жилой застройки. 

В проект ПЗЗ требуется внести изменения: участок жилого дома предлагается выделить в подзону территориальной зоны с установлением параметров застройки:


плотность – 38 тыс.кв.м./га;

высотность – 70 м.

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЙ ПЛАН ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА (ПРОЕКТ)

Адрес: СЗАО, проспект Маршала Жукова, вл. 47
Объект: жилой дом
2. ИНФОРМАЦИЯ О ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОМ РЕГЛАМЕНТЕ 
ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ ЖИЛОГО ДОМА

ПО АДРЕСУ: СЗАО, ПРОСПЕКТ МАРШАЛА ЖУКОВА, ВЛ. 47
Градостроительный регламент земельного участка устанавливается в составе правил землепользования и застройки, утверждённых представительным органом местного самоуправления: градостроительный регламент не установлен.

Информация обо всех предусмотренных градостроительным регламентом видах разрешённого использования земельного участка:

•Основные виды - градостроительным регламентом не установлены;
•Условно разрешённые виды - градостроительным регламентом не установлены;
•Вспомогательные виды - градостроительным регламентом не установлены.

3. ИНФОРМАЦИЯ О РАЗРЕШЕННОМ ИСПОЛЬЗОВАНИИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, ТРЕБОВАНИЯХ К НАЗНАЧЕНИЮ, ПАРАМЕТРАМ И РАЗМЕЩЕНИЮ ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА.
ЖИЛОЙ ДОМ ПО АДРЕСУ: СЗАО, ПРОСПЕКТ МАРШАЛА ЖУКОВА, ВЛ. 47

Разрешённое использование земельного участка

Основные виды разрешённого использования земельного участка: 

- участок размещения многоквартирных жилых домов (2002).
Виды разрешённого использования объектов капитального строительства:

- объект размещения жилых и нежилых помещений, инженерного оборудования многоквартирных жилых домов (2002 01).

Условно разрешённые виды использования: не установлены.

Вспомогательные виды разрешённого использования объектов капитального строительства: 

- объекты технологически связанные с основными, условно разрешенными видами использования объектов капитального строительства.


Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков объектов капитального строительства:


•  Максимальный размер земельного участка – 0,71 га;


•  Минимальный размер земельного участка - не установлен;


•  Площадь земельного участка – 0715 га;


•  Предельное количество этажей здания – 22;


•  Максимальная высота здания – 70 м;


• Максимальная плотность – 38 тыс.кв.м./га.

  Максимальный процент застроенности в границах земельного участка 
           - 20%;

ПРИЛОЖЕНИЯ
	Снос 6 домов серии К-7
	16,5 тыс.кв.м

	Требуемая площадь под переселение 
при Коэф.= 2
	34,0 тыс.кв.м

	2 участка под переселение, в том числе:
	

	1-й участок
	1,06 га – 20,0 тыс.кв.м

	2-й участок
	0,77 га – 14,0 тыс.кв.м


