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MECTHAS AJIMMHHUCTPALIMS
MYHUUUTAJBLHOT O OBPA3OBAHUS BHJLUIO3CKOE CEJBCKOE NOCEJEHHE
MYHUITATAJLHOTO OBPA3OBAHMS
JOMOHOCOBCKHH MYHHIMITAJILHBLIA PAYON
JIEHHHTPAJICKO OBJACTH

“05”masx 20091 1. Buuiosn
INOCTAHOBJEHHE Ne71

«O0 yTBEPIKIEHHY IIPOCKTA IVIAHHPOBKH
00TeCTBEHHO-TOPTrOBOH 30HbI B0
Tasmnrexoro mocce, 40 (macenn CocnoBra)
B BUu1103¢KOM CeaBCKOM HoceIenny
JIOMOHOCOBCKOTO MYHHUMIAILHOT0 pailona
Jlenunrpajckoii obaactay

B nensix obecreyerns KOMILIEKCHOTO IPaJOCTPOHTENLHOI0 Pa3BUTHS TEPPHTOPHH
MYHHIHTATLHOTO  oOpasosarns  Bumioickoe  cembexoe  nocesenne  JIOMOHOCOBEKOTO
MYHUIHIAILHOTO pafiona JSHUHIPAACKOH 00Macti 1 B COOTBETCTREN CO CTaThIMH 45 1 46
Depepanpuore 3akona or 29 sexabps 2004 roga Nel190-03 «l'pagoctpoureasiniii KojeKe
POy,

MMOCTAHOBJSO:

. Vrsepuurs, mpescrantennsii  3A0  «Kpemop», Ceposerw HIL n 000

«BUTABTO», «lIpockr ninaHupoBkd  OOLIECTBEHHO-TOPIOBOH  30HBL  BAOJD

Tammanckoro mocee, 40 (Maccus CocHOBKA) B BHIUIOICKOM CEILCKOM THOCCICHHN

Jlomonocosekoro MYHULHITUIBHOTO paitona Jlenunrpaickoi obuacTiy,

pa3paloTaHieli Ha OCHOBAHMM [OCTAHOBJEHHS MCCTHOH aJMHHUCTPAHU MO

Buinosckoe cenbekoe nocetenne ot 27.02.2009r. No 23:

[IpuusTh K CBE/CHHIO TOIIEPIKKY YKA3aHIOIO [POCKTA [UIAHMPOBKH YIaCTHHKAME

nyGmranpIx cnymanuil, coctossiixes B MO Buasosckoe cennckoe nocesierue 17

anpeas 2009 roxa;

3. Hasanbsuky oOT[e1a 10 apXHTEKTYPS M 3eMIEYCTPOWCTBY  MYyHHIIMIIATBHOTO
obpazosanus Bumosckoe cemscroe mocenenne Crpenerosy M.B. 1ip# noarotoske u
ODOPMIIEHHH  3eMJIEYCTPOHTEABHBIX  H  IPAAOCTPONTENBHBIX  JIOKYMCHTOR,
peryaupyiommx  GOPMHPOBAHKHE TePPHTOpHE OOIIECTBEHHO-TOPIOBOH 30HbI BIOTE
Twrmunekoro nocce, 40 (maccws Cocnoska) 8 BHIIO3CKOM CEABCKOM ITOCETCHIN
JIoMOHOCORCKOTO MYHHIHITAIBHOTO paitona Jlenunrpanckoi 001a0TH,
PYKOBOJICTBOBATLCA — HPOEKTOM  [UIAHHPORKH,  YTBEPKUCHHBIM  HACTOANIMM
[OCTAHOBICHHEM; B COOTBETCTBEM ¢ yacTbio 14 crarsn 46 dejiepanbHoro saxona o1
29 gexabps 2004 roma Nel90-O3 «f'pagoctpontensubii kojexe PD», ofecucunts
onyGnuKoBanne OCHOBHBIX MaTepraion YTBEPKAEHHOIO HACTOSLEM
HOCTAHOBICHUEM MPOEKTa [UIGHAPOBKYM TEpPUTOpHM Ha oduUHMAaNbHOM caiiTe
MYHHIMIIALBHEOr0 00pasosanms;

4. KOHTPOIh 32 MCTIOIHEIHEM HACTORILETO HOCTAHOBIEHAS OCTaBISIO 38 COOOIL.
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Taasa mecTHoit AIMUERBHCTpANNE

BHILIOICKOI0 COTLCKOT0 HOCeIeHHN AM. I'impaun

Hen. Crpeneros M.B.
Kpuer:

;
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А  К  Ц  И  О  Н  Е  Р  Н  О  Е 
О  Б  Щ  Е  С  Т  В  О




  «ЛЕНГРАЖДАНПРОЕКТ»


ВИЛЛОЗСКОЕ СЕЛЬСКОЕ ПОСЕЛЕНИЕ  

МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ ЛОМОНОСОВСКИЙ РАЙОН

ЛЕНИНГРАДСКОЙ ОБЛАСТИ
ПРОЕКТ ПЛАНИРОВКИ ТЕРРИТОРИИ ОБЩЕСТВЕННОЙ ТОРГОВОЙ ЗОНЫ ВДОЛЬ ТАЛЛИННСКОГО ШОССЕ, 40 (УЧАСТОК СОСНОВКА) 

АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНАЯ ЧАСТЬ.

ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА, ЧЕРТЕЖИ
А-903 – ПЗ 
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1. Введение





Проект планировки общественного торгового комплекса вдоль Таллиннского шоссе, 40 (участок Сосновка) разработан на основании технического задания Заказчика 


ЗАО «Кредор».





Основной целью разработки проектапланировки является внесение изменений в состав групп гипермаркетов и уточнение границ внутри территории общественно-торговой зоны между основными функциональными комплексами, без изменения общего назначения планируемой территории (Д-1).





Одновременно с разработкой градостроительной документации компаниями “London Consulting Management Company” и “Colliers International” были проведены исследования по земельному участку с последующим анализом ресурсного потенциала и зоной влияния застраиваемой территории объектами многофункционального комплекса. Подготовлен проект технико-экономического обоснования развития территории.





Разработанный в составе проекта план современного использования территории с планировочными ограничениями выполнен с использованием топографических материалов, представленных Заказчиком и выполненных ООО «Тайвола», согласованных с КГА геолого-геодезической службой 28.04.2005г. №371 и ООО «Геоприбор» - согласовано 24.05.2006г. №442, а также планшетов М 1:2000, выполненных ЛенТИСИЗ с внесением текущих изменений. Топографические планы приведены в единую систему электронным методом.











В разработке проекта планировки территории общественной торговой зоны вдоль Таллиннского шоссе, 40 (участок Сосновка) Виллозского сельского поселения Муниципального образования Ломоносовский  район Ленинградской области принимали участие следующие специалисты ОАО «Ленгражданпроект»:





�
�
�
Главный архитектор ОАО «Ленгражданпроект»�
М.В. Коок


�
�
Главный инженер проекта, зав. группой ГП


�
Е.А. Федорова


�
�
Зав. группой ВП��
С.В. Самсонова�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�






Проект планировки территории общественной торговой зоны вдоль Таллиннского шоссе разработан в соответствии с государственными нормами, правилами и стандартами.








Главный инженер проекта                                      Е.А. Федорова





                    «___» ___________ 2009 г.

















2. Существующая градостроительная ситуация





2.1. Современная организация территории





Рассматриваемая территория под размещение многофункционального комплекса ограничена:


с севера – полосой отвода Волхонского шоссе и охранными зонами проектируемой кольцевой автодороги;


с запада – полосой отвода железной дороги Гатчина – Балтийская – СПб Балтийский;


с юга – полоса отвода Аннинского шоссе;


с востока полоса отвода Таллиннского шоссе (Красносельское шоссе).





Территория, предназначенная для формирования общественной торговой зоны представлена:


землями ЗАО «Предпортовый» - земли сельскохозяйственного назначения, находящиеся в коллективно-долевой и частной собственности;


землями газопровода высокого давления;


землями энергетики (ЛЭП 35 кВ, 110 кВ);


землями транспорта (Красносельское шоссе, Волхонское шоссе, Анинское шоссе);


землями связи – охранная зона бронированных кабельных линий вдоль Красносельского и Волховского шоссе;


землями специализированного назначения – санитарно-защитные зоны кольцевой автодороги, Красносельского и Волховского шоссе, железнодорожных линий;


земли ООО «Петроградский стиль»;


земли ООО «Садовый центр» и ООО «Ритейл Парк «ИМПЕРИЯ»»;


землями железнодорожного транспорта;


землями деревни Сосновка, застроенной частными жилыми домами.





2.2. Основные планировочные ограничения





Основные планировочные ограничения:


СЗЗ от кольцевой автодороги – 200 м;


СЗЗ от ж/д линии – 100 м;


СЗЗ от Волховского и Красносельского шоссе – 50 м;


охранные зоны ЛЭП 110 кВ – 20 м;


охранные зоны магистрального газопровода – 20 м.


СЗЗ жилой застройки – 50 м.








3. Анализ перспективы развития проектируемой территории 





Территория проектирования включена в пригородную зону Санкт-Петербурга, и в то же время является межселенной территорией, входящей в зону совместного градостроительного регулирования Виллозского сельского поселения Ломоносовского района. Территория непосредственно примыкает к административной черте города. После утверждения городской черты и начала строительства КАД данная территория приобретает статус многофункциональной территории.





Генеральным планом определена емкость развития проектируемой территории в основном направлении – это строительство объектов обслуживания населения с размещением торговых гипермаркетов, бизнес-центров, комплексов придорожного сервиса, комплекса автосалонов, охраняемых автостоянок.





Определяющими факторами перспективы развития планируемой территории являются следующие:


 - наличие сложившегося поселка Горелово с развитой инженерной и транспортной инфраструктурой;


 - близость к Санкт-Петербургу – 20-ти минутная транспортная доступность до метрополитена;


 - строительство юго-западного участка КАД, обеспечивающего транзитное движение грузового транспорта в обход Санкт-Петербурга с распределением сквозных скоростных связей на радиальные;


 - наличие дополнительно двух транспортных артерий – Волхонского и Красносельского шоссе регионального значения;


 - свободные территории, не требующие больших капитальных вложений в инженерную подготовку;


 - необходимость учета, классификации существующего земельного фонда и трансформации земель на перспективу, с оценкой их значимости в соответствии с Земельным Кодексом РФ;


 - заинтересованность инвесторов в финансировании различных функциональных зон;


 - определение очередности освоения территории в различных функциональных зонах, с учетом инженерной подготовки территории, планировочных ограничений, обеспеченности инженерной и транспортной инфраструктурой, а также предлагаемыми инвестиционными программами.





Транспортные артерии, являющиеся для Санкт-Петербурга внешними связями, составляют планировочный скелет для размещения функциональных зон, обеспечивающих жизнедеятельность этих транспортных магистралей – Волхонское шоссе, Красносельское шоссе, кольцевая автодорога.





На основании проведенных исследований определены емкость, параметры, функциональное направление объектов строительства, а также размеры земельного участка под реализацию строительства торговой зоны. 














5. Технико-экономические показатели 





№№ п/п�
Наименование �
Ед. изм.�
Количество �
Примеч. �
�
1.�
Территория в границах проектирования


в границах (земельного отвода) в т.ч.:�
га�
66.6080�
�
�
I.�
Северная зона�
га�
24,1840�
�
�
II.�
Южная зона�
га�
42,4240�
�
�
I.�
Северная зона:�
га�
24,1840�
�
�
�
Проезды, дороги в красных линиях�
га�
6,1500�
�
�
�
Санитарно-охранные зоны�
га�
0,465�
�
�
�
Территория железной дороги�
га�
0,2500�
�
�
�
Территории коммунально-складского назначения и объектов придорожного сервиса, в т.ч.�
га�
2,5190�
�
�
�
Территория автозаправочной станции и станции технического обслуживания.�
га�
0,5000�
�
�
�
Территория многофункционального комплекса, в т.ч.�
га�
14,8000�
�
�
�
Квартал I�
�
12,0600�
�
�
�
Квартал II – торговый комплекс первой очереди строительства «Садовый центр»:�
га�
2,740�
�
�
�
- площадь застройки�
га�
3,8905�
�
�
�
- площадь покрытий�
га�
8,8465�
�
�
�
- площадь озеленения�
га�
2,0630�
�
�
II.�
Южная зона:�
га�
42,4240�
�
�
�
Проезды, дороги в красных линиях�
га�
6,9250�
�
�
�
Территория многофункционального общественного центра – квартал III,            в т.ч.:�
га�
35,4990�
�
�
�
- площадь застройки�
га�
13,3430�
�
�
�
- площадь покрытий�
га�
17,5000�
�
�
�
- площадь озеленения�
га�
4,6560�
�
�















Вертикальная планировка территории





Существующее положение





Территория отведенная под общественно-деловую застройку имеет хорошо выраженное понижение рельефа в северном направлении. Перепад высот 15 метров (абс. отм. от 35.80 до 20.80). Естественный сток поверхностных вод ограничен железной дорогой и Волхонским шоссе.





Сброс поверхностных вод осуществляется в систему мелиротативных канав.





С поверхности повсеместно развит почвенно-растительный слой.





Проектные предложения





Схема вертикальной планировки разработана на основании решений генерального плана, с сохранением рельефа территории в масштабе 1: 2000. Схема вертикальной планировки разработана для высотной привязки проекта к местности, а так же для решения вопроса поверхностного водоотвода.





Организация рельефа решена  с учетом существующего рельефа местности, существующей дорожно-уличной сети, существующей застройки.





Проектные отметки заданы на перекрестках и в переломных точках по оси проезжей части улиц. Планировочные отметки заданы на 0.15 – 0.50 м выше существующих. При разработке вертикальной планировки установлены проектные уклоны  от нулевого до 18 0/00.


Поперечный профиль проезжей части улиц односкатный с уклоном 20 0/00. Поперечные профили по основным улицам представлены  на листе ГП-7 данного проекта. 





Поверхностный водоотвод должен осуществляться продольными и поперечными уклонами дорожных покрытий с дальнейшим сбросом в проектируемую закрытую сеть ливневой канализации.





Дорожная одежда проезжей части улиц устраивается асфальтобетонной, тротуары асфальтовые или из бетонной плитки, прилегающие территории благоустраиваются щебеночно-набивными дорожками и площадками. 








Состав торгово-развлекательного центра:


Гипермаркет электроники – общей площадью – 12000,0м2; торговой площадью – 5100,0м2;


Торговая галерея – общей площадью – 30000,0м2; торговой площадью – 1000,0м2;


Фудкорт, зона развлечений, ресторанный комплекс – общей площадью – 10000,0м2; торговой площадью – 6000,0м2;





Комплекс центров по обслуживанию и продаже автомобилей включает:


Торгово-выставочные салоны;


Объекты по обслуживанию автомобилей;


Объекты по обслуживанию мототехники;


Производственно-технические корпуса по ремонту автомобилей;


Автозаправочная станция минимаркеты;


Открытые охраняемые парковки;


Кафе.





Размещение объектов на планируемой территории компактное: объекты одного профиля планировочно объединены между собой, функциональные комплексы разделены проездами и полосами зеленых насаждений.





В соответствии с санитарными требованиями предусмотрена санитарно-защитная зона – 50,0 м, для предприятий V класса опасности.





Межевание территории





Проект межевания  выполнен по объектно - межевание территории произведено для участков земли в границах его принадлежности к объекту или группе зданий.





Территория в границах проектирования красными линиями проездов и дорог разбита на кварталы, и отдельно участок северной зоны  - «объекты придорожного сервиса». Каждый квартал имеет свою функциональную направленность в соответствии с проектом генерального плана и проектом планировки. 





На разбивочном чертеже красных линий нанесены координаты поворотных точек (см. лист ГП-5). Разбивочный чертеж красных линий выполнен в местной системе координат 1964 года.





Границы участка «объекты придорожного сервиса» подлежат уточнению, в связи с вводом в эксплуатацию кольцевой автомагистрали. Границы данного участка соответствуют границам земельных отводов, установленных кадастровыми планами со следующими номерами: 47:14:06-03-001:0038, 47:14:06-03-001:0039,


47:14:06-03-001:0041.





По проекту планировки минимальная ширина проездов и дорог в красных линиях составляет 20.0 м.  Ширина проезжей части проектируемых дорог не менее 9.0 м.











правилами, с учетом проектных решений по переносу инженерных сетей и архитектурно-планировочных решений жилой зоны поселка Горелово.





Въезды на территорию многофункционального центра запроектированы с Таллиннского шоссе, расстояния между въездами ≈ 800.0 -1000.0 м.





Принятое размещение объектов торгового центра  и принципиальные схемы транспортного обслуживания обеспечивают беспрепятственный подъезд к зданиям и удобные пешеходные связи по территории комплекса в целом.





К первой очереди строительства относится торговый комплекс «Садовый центр» (поз. 5   по ГП) - земельный участок площадью 3,095 га (кадастровый номер 47:14:06-03-001:0026).





Торговые и административные комплексы, кроме торгового комплекса «Садовый центр» (поз. 5 по ГП), предусмотрены в 2-5 этажа с крытыми паркингами.





ЮЖНАЯ ЗОНА.





Проектом планировки предлагается размещение торгово–развлекательного комплекса, предприятий автосервиса, группы автосалонов, магазина строительных товаров, вспомогательного производства V класса санитарной опасности, автозаправочной станции,  организации выставки-продажи загородной недвижимости, 





Строительство торгово-развлекательного центра на исследуемом земельном участке целесообразно по следующим причинам:





 - удачное местоположение земельного участка для ориентации объекта на жителей южной части города, удовлетворительное окружение планируемого объекта с точки зрения представленного жилого фонда;


 - хорошая транспортная доступность и транспортное сообщение с густонаселенными районами города;


 - расположение рядом с крупными транспортными магистралями;


хорошая панорамная обзорность объекта;


 - наличие в непосредственной близости остановок общественного транспорта;


 - наличие объектов нового жилого строительства и развития социальной инфраструктуры города;


 - достаточная численность постоянного населения в зоне охвата планируемого объекта;


 - благоприятная рыночная конъюнктура в городе в сегменте торговой недвижимости.





Строительство торгово-развлекательного комплекса подразумевает ориентацию данного объекта на значительную часть населения города и области.











Генеральным планом проекта планировки выделяются основные функциональные зоны планируемой территории; к югу от строящейся КАД запроектированы:





СЕВЕРНАЯ ЗОНА -


придорожный сервис, гипермаркеты;


ЮЖНАЯ ЗОНА -


автосервис, охраняемые автостоянки, комплекс автосалонов, торгово-развлекательный центр, вспомогательные производства.





Проект планировки  территории разработан с учетом выводов технико-экономического обоснования по реализации проекта  и в соответствии с действующими нормативными документами.





СЕВЕРНАЯ ЗОНА.





В северной зоне территории, в санитарно-защитных зонах от Волхонского шоссе и железной дороги Гатчина – Балтийская – СПб Балтийский запроектирована зона организованных паркингов, открытых парковок, автозаправки, станции технического обслуживания автотранспорта, и первый из торговых объектов многофункционального комплекса. Размещение данных объектов выполнено с учетом санитарных разрывов от железнодорожного полотна, от Таллиннского шоссе, а также строящейся КАД. Въезд на территорию запроектирован с Таллиннского шоссе в увязке с въездом в жилой массив восточной части поселка Горелово.








Основные проектные планировочные решения:





 ( Единая планировка территории северной и центральной частей, с учетом функционального назначения объектов торгового комплекса.


 ( Единая транспортная схема обслуживания территории с разграничением потоков:


служебного транспорта,


легкового индивидуального транспорта населения,


грузового транспорта.


 ( Единая принципиальная схема организации парковочных мест по видам транспорта.











4. Проект планировки





Проект планировки





Территории комплексов общественного торгового обслуживания являются одной из функциональных зон Виллозского сельского поселения в районе жилой зоны «Горелово».





Определяющим фактором в градостроительном развитии является изменение социально-экономической ситуации в регионе в целом и приоритетное отношение к градостроительному потенциалу данной территории, в условиях рыночного механизма развития первоочередного и перспективного освоения территорий, прилегающих к Санкт-Петербургу и к строящейся кольцевой автодороге, как скоростной разгрузочной магистрали вокруг города.





В основу планировочного решения проектируемой территории заложен принцип развития многофункциональной территории с определением территориальной емкости каждого объекта обслуживания с учетом взаимных сервитутов.





Проект планировки уточняет предложения первоочередного и перспективного развития данной территории.





Основные принципы планировочного решения генерального плана:





( функциональная организация территории подразделяется на производственно-коммунальную, селитебную, ландшафтно-рекреационную, с определением приоритетов и взаимного баланса; определение оптимальной транспортной организации на основе функционального зонирования и с учетом влияния прилегающей транспортной схемы города и трассы КАД;


( взаимодействие и правовая увязка множества хозяйственных, социально-культурных, юридических норм, земляных границ, границ аренды, границ муниципальной собственности и владений, зон хозяйственного и транспортного тяготения и т.п. развитие территорий, прилегающих к КАД, с учетом интересов МО Ломоносовский район;


( создание реальных условий размещения территории по комплексному обслуживанию потребностей строящейся КАД;


( предложения по возможному технологическому переоборудованию имеющейся инженерной инфраструктуры, сложившейся без учета развития данной территории как многофункционального планировочного образования.








С целью эффективного использования данной территории, выполнены проекты переноса газопровода в охранную зону Таллиннского шоссе, ЛЭП в охранную зону железной дороги Гатчина – Балтийская – СПб Балтийский. В северной части зоны вдоль железной дороги на Санкт-Петербург возможно размещение площадок отстоя трейлеров транзитного направления, площадок обслуживания и стоянок спецтранспорта для обслуживания КАД, автозаправочной станции.
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