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Приложение № 4 

к протоколу публичных слушаний

от 16.08.2011

Основной доклад 

представителей ООО «Институт территориального планирования «Град» г. Омск - разработчика  документации по планировке территории в южной части города  Южно-Сахалинска в границах: р. Зима – пр. Мира – граница отвода  ООО «Бриллиант» - ул. Ленина: главного архитектора Стуканевой И.Г., главного инженера Фигуренко С.В.


1. Стуканева И.Г. – главный архитектор института.

Уважаемые участники публичных слушаний!


Назначение градостроительной документации по планировке территории уже озвучил Кравцов Ю.В. Основной задачей для нас при подготовке проекта планировки являлось создание полноценной жилой городской среды, отличающей современным принципам доступности, комфортности и безопасности. Рассматриваемый земельный участок свободен от застройки и поэтому реализация таких принципов в данном случае вполне реальна. 

Прежде всего – комфортность. Микрорайон удален от центра города, но при этом имеется возможность сформировать и городской образ жизни, и таким образом расположить жилую застройку, чтобы архитектурное пространство сложилось интересно и достаточно качественно. Комфортность можно также повысить за счет использования  передовых принципов планирования, но также комфортность определяется и квадратными метрами. В разных странах мира существует Мы использовали норму в 35 кв.м  применяемый для России, но в данном проекте была дифференцирована жилая застройка с нескольких позиций: социального жилья, бизнес жилья и комфортного жилья.
Безопасность. Это широкое понятие, но наряду с перечисленными ее видами (информационная, пожарная, экологическая и т.д.) существует и градостроительная безопасность. Безопасности можно достичь планировочными методами.

Доступность услуг. Данный фактор актуален для нашего участка потому что, несмотря на удаленность участка от центра города, существует масса методов достижения доступности в виде оплаты коммунальных услуг – использование современных технологий, но доступность услуг сервиса (обслуживания) на данном участке возможен за счет достижения благополучности расположения к общегородскому объекту ТРК «Сити-Молл».

Еще одна позиция преимущества рассматриваемой территории – въезд в город, поэтому подход по определению этажности, дислокации жилых домов со стороны транспортных линий определен тем, что это пересечение въезжающих в город потоков со стороны аэропорта и со стороны юга.
На земельном участке площадью 15,57 га предлагаем следующее расположение объектов (доклад сопровождается демонстрационным слайдовым материалом), с целью достижения его привлекательности и комфортности. На прилегающей к участку территории уже расположены: торговый развлекательный комплекс и строящийся физкультурно-оздоровительный комплекс, что является преимуществом для выбора жителями города места их жительства на данной территории. На слайдах продемонстрирован предполагаемый тип застройки, организующий красивый, современный въезд в город.

Дифференциация застройки по этажности. В центре жилой застройки на оси основного въезда в микрорайон предлагается размещение одного 15-этажного, который окружает основной массив жилой застройки состоящий из 9-этажных жилых домов социального типа, расположенных в северной части мрн., также предлагаются к размещению группа 12-этажных домов (строчная застройка со стороны ТРК «Сити Молл»), чтобы сформировать высотный силуэт микрорайона со стороны пр. Мира при въезде в город. Все дома оснащены современной организацией планировки помещений. На проектируемом участке предполагается разместить 4-6 тыс. человек, чем достигается плотность населения 293 чел. (на грани предельно заложенной нормативом Сахалинской области плотности населения, которая не должна превышать 300 чел/га). 
Проектом решены вопросы благоустройства и озеленения территории микрорайона. На одного жителя будет приходиться 11 кв.м зеленых насаждений общего пользования. Предложен демонстрационный материал расположения микрорайона с 4-х сторон.

Выполнен анализ социальной сферы, сделан расчет и определено, что для обеспечения жителей местами в детских дошкольных и общеобразовательных учреждениях на территории микрорайона необходимо разместить детский сад (на 250 мест) и школу (на 480-500 мест).  
Детский сад и школа предложены единым учебно-образовательным комплексом. Размещение рядом с комплексом спортивного ядра в центре микрорайона будет выполнять роль места для проведения дополнительных занятий с детьми, организации спортивных мероприятий, занятий спортом в свободное от времени посещения школы, в том числе для всех жителей микрорайона.

В соответствии с размещением всех объектов сформированы три зоны их размещения: учебно-образовательная зона, зона многоэтажной жилой застройки, зона объектов инженерной инфраструктуры.

Микрорайон обеспечен всеми необходимыми для жизнедеятельности его населения  объектами и может олицетворять собой современный образ комплексной застройки территории, олицетворяющий название компании-застройщика «Новый Материк».

Выполнен анализ ограничений санитарно-защитных зон. Близость общегородских магистралей – пр. Мира и ул. Ленина накладывает ограничения на планировочные решения, но и дают преимущества (хорошие транспортные связи).
Также существуют ограничения от очистных сооружений (в соответствии с СанПиН) для расположения  двух девятиэтажных жилых домов  в северо-западной части земельного участка. Необходимо выполнить проект санитарной зоны, провести замеры и после получения положительных заключений, возможно будет их строительство. 

2. Фигуренко С.В. – главный инженер института.


Вопросы организации общедорожных сетей, вопросы обеспечения  инженерной  инфраструктурой в городе Южно-Сахалинске очень актуальны. 
Транспортное обслуживание и улично-дорожная сеть. Уровень автомобилизации на расчетный срок сложился порядка 400-450 автомобилей на 1000 жителей, поэтому очень внимательно были рассмотрены вопросы обеспечения въезда и выезда с территории микрорайона на прилегающие улицы Ленина и пр. Мира для того, чтобы нести пропускные способности по ним, обеспечить безопасный доступ к городской транспортной сети. 

В рамках проекта планировки предусмотрены внутриквартальные проезды шириной от 3,5 до 8 метров с возможностью организации парковки и одностороннего движения по улицам. Для движения пешеходов проектом предусмотрены тротуары с бордюрным камнем шириной 1,5 метров (для надлежащего содержания и эксплуатирования в зимний период).


Для обеспечения жителей местами постоянного хранения индивидуального автомобильного транспорта предусмотрено 8 подземных стоянок суммарной мощностью 1578 машино-мест, а также наземные парковки вместимостью 297 автомобилей. Этапы строительства жилого района определены в три очереди. На первую очередь запланировано 3 подземные стоянки, строительство проездов; на вторую очередь – 5 подземных стоянок, дальнейшее развитие внутриквартальных проездов, на 3-4 очереди – развитие систем транспортного обслуживания. Также предусмотрено размещение остановочных павильонов (сохранение и строительство).
На представленных схемах показаны маршруты движение автобусов, направление движения транспорта, основные пешеходные потоки, как внутри жилого района, так и его внешние связи, сформированы велосипедные дорожки.


Система развития инженерной инфраструктуры. На проектируемой территории электрические сети и объекты электроснабжения отсутствуют.

В соответствии с современными технологиями, для рационального и эффективного использования энергоресурсов, проектом предложена система централизованного тепло-и электроснабжения от проектной теплоэлектростанции (мини-ТЭЦ, планируемой к размещению в северной части территории), от которой  теплоснабжением и электроснабжением обеспечиваются все жилые и общественные здания, предусмотренные к размещению на данной территории. Предлагается строительство трансформаторных подстанций БКПТ 10/0,4 кВ, строительство проектных линий электропередачи напряжением 10 кВ предлагается выполнить подземным способом прокладки.

Водоснабжение. На проектируемой территории система водоснабжения отсутствует. Проектом   предусмотрена централизованная система водоснабжения, которая обеспечивается за счет подключения объектов капитального строительства к городским сетям водоснабжения посредством строительства водопроводных сетей. По микрорайону предусмотрена сеть распределительных линий.
Водоотведение. На проектируемой территории система водоотведения отсутствует, проектом планировки принята централизованная система водоотведения, которая обеспечивается за счет строительства канализационных очистных сооружений (КОС) и самотечных канализационных сетей.

Газоснабжение. Для централизованного газоснабжения потребителей, расположенных на территории жилого района, необходима установка газораспределительного пункта (ГРП),  строительство   сети газопроводов низкого давления.
Связь и информатизация. По проектируемой территории проходит воздушная линия связи. Проектом предусматривается установка узлов мультимедийной системы доступа (УМСД). Обслуживание абонентов с предоставлением услуг телефонной связи и Интернет будет проводиться от установленных УМСД. Планируется строительство телефонной кабельной канализации и стыковка ее с существующей.
3. Стуканева И.Г. В соответствии с планировочным решением выполнен чертеж межевания. Имея земельный участок под комплексное освоение в целях жилищного строительства, выполнено межевание под жилые комплексы в целом, не под каждый жилой дом, а отдельно под комплексы. Несколько жилых домов, расположенных за ТРК «Сити Молл» - отдельные земельные участки, композиционный комплекс центральной части также определен одним участком, так как он решен единым комплексом по обслуживанию и по дворовым пространствам как единый комплекс, он сформирован как единый участок. Также определены участки для школы и детского сада. Выделенная территория розового цвета сформирована для размещения объектов муниципального значения.

Технико-экономические показатели представлены по видам застройки. 
Жилищный фонд представлен дифференцированно по видам: предлагается жилье различного класса, качества и комфортности (социальное, бизнес-класса, элитное жилье). 

Объекты социального и культурно-бытового обслуживания населения  представлены на отдельных территориях (детский сад, общеобразовательная школа, плоскостные сооружения и помещения для физкультурно-оздоровительных занятий, также на первых этажах жилых зданий предусмотрена организация помещений для отдыха и досуга (клуб по интересам),  объекты торговли, предприятия общественного питания, бытового обслуживания, отделение сбербанка, связи. В отдельном пристроенном объекте предусматривается размещение жилищно-коммунального назначения (ЖЭО).
Доклад окончен. Благодарю всех за внимание.

