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Глава IV. Проектная организация территорий.





4.1 Идеологическая основа градостроительного развития городского поселения в генеральном плане.





Главная идея градостроительного развития городского поселения в новом генеральном плане – комфортная жилая среда и свобода выбора:


- комплексное развитие и реконструкция его внутренних территорий;


- освоение новых районов, максимально сохраняя природный ландшафт;


- построение, формирование систем открытых пространств, ландшафтных рекреационных территорий.


Организация пространства – суть планировочной концепции генерального плана, выражающий и предоставляющий в обобщенном виде экономические, демографические, социально-экономические и технико-инфраструктурные прогнозы развития городского поселения.


Основными принципами, определяющими проектные решения генерального плана, являются:


- преемственность в планировочных решениях с максимальным учетом существующего положения;


- формирование общественного центра главной структуры городского поселения;


- формирование каркаса градостроительной системы;


- комплексность развития территориальных образований в н. пунктах и сельском поселении в единстве с инженерно-транспортной и социальной инфраструктурами;


- определение мероприятий, жизненно важных для устойчивого и безопасного функционирования городского поселения.





4.2. Проектная организация территории.





4.2.1. Функциональное зонирование.





Генеральный план охватывает территорию около 1,40тыс. га.


Все земли в границах проекта состоят из застроенных территорий и открытых пространств. С учетом преимущественного функционального использования застроенных территорий подразделяются на следующие зоны:


- селитебная зона, где выделены зоны жилой застройки – среднеэтажной многоквартирной секционной застройки, малоэтажной многоквартирной секционной застройки; многоквартирной малоэтажной блокированной застройки, малоэтажной индивидуальной застройки.


Зона общественной застройки – зоны общепоселкового центра, зона центров жилых районов, зона подцентров, зона специализированных центров, зона полифункционального использования территории жилой застройки и общественной застройки, коммерческо-коммунальных территорий для широкого спектра использования;


- зоны промышленно-коммунальных объектов, складов, где размещаются соответственно предприятия;


- зона сельскохозяйственных объектов;


- зона внешнего транспорта;


- зона территорий общего пользования;
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- зона линейных объектов инженерно-транспортной инфраструктуры;


Открытые пространства включают все земли сельскохозяйственного, рек-реационного, природоохранного назначения, а также лесного и водного фонда.


Зеленые насаждения общего пользования – парки, сады, скверы, бульвары. На территории открытых пространств формируются зоны:


- зона зелёных насаждений общего пользования (парков, садов жилых районов, скверов, бульваров);


- зона земель сельскохозяйственного назначения;


- зона прибрежных защитных полос и водоохранных зон, водоохранного озеленения, береговой полосы;


- зона санитарно-защитного озеленения;


- зона санитарной охраны водозабора;


- зона водного фонда.


В целях сохранения этих территорий, являющихся важным фактором улучшения состояния окружающей среды и поддержание биологического разнообразия, проектом предлагается все земли открытых пространств в пределах проекта выделить в природный комплекс с особым режимом использования.
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Параметры функциональных зон





1�
Наименование функциональных зон�
Параметры, га�
�
�
�
Сущ.�
Проект / перспект�
�
1�
Зона жилой застройки, в т.ч.�
315,7�
430,8/83,3�
�
1.1�
усадебной�
212,9(3,8)�
295/83,3�
�
1.2�
блокированной�
44,2(5,8)�
61,8(7,1)�
�
1.3�
Секционной малоэтажной до 3-х этажей�
31,9�
42,3�
�
1.4�
Секционной среднеэтажной 4-5 эт.�
26,7�
31,7�
�
2�
Зона общественной застройки, в т.ч.�
40,8�
64,1/12,1�
�
2.1�
общественной застройки для широкого спектра использования�
16,4�
30,76�
�
2.2�
Дошкольных и школьных учреждений�
17,8�
22,9�
�
2.3�
лечебно-оздоровительных объектов�
6,6�
10,5�
�
3�
Зона промышленно-коммунальной застройки, 


в т.ч.�
211,1(42,7)�
191,8(20,7)�
�
3.1�
Вынос, ликвидация на 1 очередь�
11,2�
�
�
4�
Зона земель сельскохозяйственного использования�
232,4(17,34)�
10,7(7,2)�
�
4.1�
Зона сельскохозяйственных предприятий плодопитомник (за границей)�
- (7,2)�
- (7,2)�
�
4.2�
Зона коллективных и индивидуальных садов, участков, плодово-ягодные�
124,1(166,2)�
107 -�
�
4.3�
Зона лугов, пашен�
108,3�
-�
�
4.4�
Зона овощей открытого грунта�
-�
-(43,2)�
�
4.5�
Зона овощей закрытого грунта�
-�
-(12,1)�
�
5�
Зона коммерческо-коммунальной застройки�
3,9 (6,5)�
 17,6  56,7(6,5)�
�
5.1�
 Зона коммерческо-коммунальной застройки�
-�
13,7�
�
5.2�
Зона кладбищ действующих�
(6,5)�
(6,5)�
�
5.3�
Зона мемориальных парков �
3,9�
3,9�
�
6�
Зона транспортной инфраструктуры�
213,3�
320,4�
�
6.1�
Зона внешнего транспорта (за гран.)�
13,0�
61,5�
�
6.2�
Зона улиц и проездов�
200,3�
258,9�
�
7�
Зона зеленых насаждений�
33,6�
 159,3(740,6)�
�
7.1�
Зона зеленых насаждений общего пользования (парки, скверы, лесопасадки)�
33,6�
65,3�
�
7.2�
Лесо-, лугопарки�
-�
(687)�
�
7.3�
Зона санитарно-защитного озеленения�
-�
94,0(53,6)�
�
8�
Зона рек, водоемов, озер�
6,4�
6,5�
�
9�
Зона земель резерва�
�
(60,0)�
�
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4.2.2. Планировочная структура городского поселения.





Каркас градостроительной системы – основа устойчивого, жизнеспособного и безопасного развития городского поселения является ведущим структуро-образующим элементом и формируется главными транспортными магистралями, узлами и связанными с ними сооружениями районного и общепоселкового значения.


Архитектурно-планировочное решение, принятое в проекте, продиктовано сложившейся планировочной структурой, зонированием территорий и природно-климатическими условиями. На каркасе градостроительной системы формируются районы многофункциональных зон жилой и производственной застройки,  взаимоувязанных между собой системой основных дорог.


Главной композиционной  основой объемно-планировочной структуры городского поселения является железная дорога. Наличие железнодорожной станции с вокзалом. 


Уличная сеть города, основанная главным образом на прямоугольной сетке, имеет выходы на внешние магистрали, идущие в направлениях на Белебей, Ермекеево, Бижбуляк и Раевский.


Уличная сеть распланирована относительно линии железной дороги – улицы пролегают параллельно и перпендикулярно ее трассе. Железнодорожная станция и вокзал занимают центральное положение в плане городского поселения. территориально, линия железной дороги делит городское поселение на две примерно равные половины: северо-западную и юго-восточную. Жилая и общественная застройки сконцентрированы в западной части, основные производственные и коммунальные объекты сосредоточены в восточной части.


В застройке юго-восточной части преобладают индивидуальные жилые дома высотою в 1 этаж. Наиболее распространенные конструктивные материалы – дерево и кирпич. В северо-западной части в ответственных с градостроительной точки зрения участках поселковой территории применены 2-х, 5-ти этажные секционные кирпичные здания.


Вдоль линии железной дороги по восточной стороне располагаются северная и южная производственно-коммунальные зоны, южная имеет железнодорожные вводы вглубь территории. В жилой зоне, располагающейся к западу от железной дороги, озеленение присутствует в виде уличной и дворовой зелени и сквера, вокруг небольшого пруда.


В восточной части поселка располагаются участки садоводства, размещаемые по периметру северной промзоны.


Генеральным планом предлагается развитие 2-х районов жилой застройки: северо-западной, юго-восточный. Функциональное зонирование новых селитебных территорий решается в соответствии с действующими земельными отводами и со сложившейся планировочной ситуацией. Общая композиционная идея селитебной зоны состоит в выявлении пространственной взаимосвязи проектируемой и существующей жилой застройки, зданий и сооружений культурно бытового, торгового, административного значения, общепоселкового центра, зоны отдыха и рекреации.


Архитектурно-планировочная организация селитебной зоны подчинена принципу концентрации и развития жилой и общественной застройки вдоль основных транспортных и пешеходных направлений, которые становятся и главными композиционными осями городского поселения, связывающими его застройку в единое целое.


При формировании архитектурно-планировочной и объемно-пространственной композиции новых жилых образований особое значение уделялось транспортным, пешеходным и визуальным связям со сложившейся застройкой в центральной части городского поселения и его общественным центром.
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Повышение архитектурной выразительности новых жилых образований достигается созданием ансамблей центров и подцентров жилых районов. Индивидуальная застройка решена в виде взаимно пересекающихся улиц, которые образуют кварталы, застроенные по периметру малоэтажными блокированными и усадебными жилыми домами. Этот тип застройки позволяет создать жителям наиболее благоприятные условия. Сложившаяся планировочная структура городского поселения имеет линейно-прямоугольную систему улиц, проектом сохраняется планировочная система и развиваясь в восточном и западном направлениях вдоль основных улиц.


Существующая сеть основных улиц и дорог сохраняется. Новые жилые образования проектируются небольшими кварталами с частой сеткой жилых улиц и бульваров, что позволяет сохранить единый масштаб городского поселения.


Городское поселение имеет гибкую планировочную структуру, способную к изменениям и дальнейшему росту.


Общественная застройка в новых жилых районных формируется на пере-сечениях основных композиционных осей планировочной системы городского поселения.





4.2.3. Основные направления развития застройки городского поселения.





- Если в пределах селитебной территории сохраняются промышленно-коммунальные объекты, то их санитарное состояние должно соответствовать статусу селитебной зоны, масштабу жилой застройки;


 - Использование территорий согласно их функциональному назначению.


- Размещение нового жилищного строительства, как во внутренних районах городского поселения, так и на новых территориях.


- Реконструкция центрального района городского поселения.


- Упорядочение промышленно-коммунальных зон.


По предыдущему проекту развитие селитебной зоны было запроектировано в северо-восточном направлении. В результате комплексной оценки природно-климатических условий, санитарно-экологических условий, хозяйственных условий было определено, что развитие в северо-восточном и западном направлении ограничено коридором продуктопроводов и газопроводов высокого давления, линий электропередач.


Жилой район северо-западный – главный планировочный район городского поселения, на территории которого сформирован общественный центр,  район ограничен основными улицами: Магистральная, Некрасова, Промтарская, улицами № 4, 5, 6, объездной дорогой межмуниципального значения.


Общепоселковый центр сформирован вдоль главной улицы  Вокзальная  и Бульвара Мира, и имеет линейную структуру. Он является зоной сосредоточения коммерческой, социальной, культурной и гражданской жизни населения. Застройка районного центра разнохарактерна.


Проектом предлагается реконструкция северо-западного района, снос ветхого жилья, упорядочение застройки общественного центра, благоустройство улиц, организация бульвара, парка, перепрофилирование или вынос промышленно-коммунальных предприятий и баз, оставить только административно-офисные коммуникации. Проектом также предлагается реконструкция гаражных кооперативов, занимающих огромные территории. Вместо боксовых гаражей предлагается строительство многоуровневых паркингов в санитарно-защитной зоне от железной дороги и небольшие наземно-подземные паркинги в микрорайонах.
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В промышленно-коммунальной зоне ПКЗIV предлагается размещение выносимых и вновь размещенных промышленно-коммунальных объектов, размещена на южной окраине городского поселения.


Зонирование и размещение промышленно-коммунальных объектов выполнено в соответствии с размерами санитарных зон размещаемых объектов.


На территориях, прилегающих к жилой застройке, размещаются предприятия, не имеющие санитарных зон или с минимальными санитарными зонами до 50 метров: административный центр промзоны, фабрики-прачечные, химчистки, дом быта. Этим объекты создают буферную зону. Далее от жилой застройки размещаются предприятия и объекты, имеющие санитарные зоны от 50 до 100 метров. Цеха по переработке сельскохозяйственных продуктов, даров леса, мебельный цех, производство строительных материалов из дерева, далее размещаются предприятия, санитарная зона которых более 300 м: автотранспортные предприятия, производство строительных материалов и др.


Промышленно-коммунальная зона ПКЗ VIII за период действия генерального плана, будет постепенно реорганизовываться в коммунально-коммерческую, административно-хозяйственную, с санитарной зоной до 500 метров, с максимальным благоустройством территории, с организацией санитарно-защитного озеленения.


Промышленно-коммунальную зону ПКЗ IХ проектом предлагается ликвидировать на территории, разместив резерв под жилую застройку.


Поскольку примерно в 8,0км от городского поселения Приютовский поссовет пройдет трасса автомобильной дороги федерального значения Москва-Пекин (участок Бавлы-Кумертау), в схеме территориального планирования Республики Башкортостан г.п. Приютовский поссовет будет транспортным узлом, в юго-западной части республики, где разместятся транспортно-грузовые и пассажирские терминалы, железнодорожный транспорт, автомобильный транспорт, трубопроводный транспорт.


В соответствии с развитием ГП т. Приютовский поссовет как транспортного узла, в проекте предлагается увеличить территории внешнего транспорта и коммерческо-коммунальные,  где возможно размещение грузовых и пассажирских терминалов, складских терминалов, логистического парка.


Коммерческо-коммунальные зоны КК-1 и КК-2 располагаются вдоль жилой дороги и вдоль коридора продукто- и газопроводов в северо-восточной части городского поселения со стороны подъезда с автомобильной дороги «Бавлы-Кумертау», в санитарной зоне от продуктопровода и газопровода высокого давления с соблюдением охранных зон.
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Вторая ступень – учреждения обслуживания периодического пользования: поликлиники, амбулатории, кинотеатры, рестораны, дома быта, универсальные магазины, бассейны, спортзалы общего пользования, банки, административно-офисные помещения; объекты формируют центры жилых районов, специализированные центры.


Третья ступень – объекты эпизодического использования: дом культуры, универсальные зрелищные залы, центральные больницы, специализированные больницы, дворцы спорта, универмаги, рынки, банки, административные здания, формируют общепоселковый центр.


Часть из них размещается в административном центре муниципального района городском поселении г. Белебей, в специализированных центрах городского поселения.





4.4. Система ландшафтно-рекреационных территорий и открытых пространств.





В целях восстановления  и охраны природного ландшафта, организации отдыха населения, проектом предлагается все ландшафтно-рекреационные территории и открытые пространства сформировать в единую территориальную и организационную структуру в «Природный комплекс городского поселения».


В составе природного комплекса в организованы зоны парков, зона рекреационных объектов.


Система зеленых насаждений внутри городского поселения – парки, скверы в общественных центрах, бульвары, зеленые насаждения, прилегающие к водоемам, озеленение улиц, озеленение санитарно-защитное.


Система зеленых насаждений и открытых пространств на прилегающих к городскому поселению территорий – лесопарк, лесопополосы защитные, сельхозугодья.


Организация природного комплекса городского поселения позволяет обеспечить устойчивое и гармоничное сосуществование жилой и природной среды.





4.5. Система промышленно-коммунальных зон.





При анализе современного использования территории были выявлены хаотичность в размещении промышленно-коммунальных объектов на служебных территориях.


В городском поселении сформировались зоны в северной части городского поселения, в южной части и вдоль железной дороги. Вдоль восточных границ на прилегающих территориях разместились сельскохозяйственные предприятия.


Проектом предлагается упорядочить размещение промышленно-коммунальных объектов, часть из них вынести из жилой застройки часть перепрофилировать и реорганизовать частично, вынести часть производства за пределы жилой застройки. В жилой же застройке оставить только административные здания и гаражи для служебных автомобилей, мелкие объекты и предприятия, имеющих санитарные зоны менее 50 метров.


Реорганизацию предлагается производить на протяжении всего периода действия генерального плана. Проектом также определена первоочередность мероприятий, вынос и реорганизация мелких объектов, которые оказывают отрицательное влияние на окружающую среду, имеют и отрицательное воздействие на человека. Предлагается закрыть кладбище, на базе кладбища сформировать мемориальный парк.























Организовать хозяйственные блоки – коммунальные участки, где размещаются, кроме паркингов, объекты инженерной инфраструктуры (РП, ТП, ГРП, ШРП).


Главным композиционными осями северо-западного жилого района являются улицы Вокзальная, бульвар Мира. Бульвар Мира – главная улица городского поселения.


Жилой район Северо-западный имеет хорошие транспортные связи, инженерные коммуникации, близость к местам приложения труда, наличие развитой социальной инфраструктуры. Наличие территорий для развития в существующих границах городского поселения почти нет.


Заложены резервные территории для развития северо-западного жилого района на перспективу на землях Ермекеевского района.


В жилом районе сформированы подцентры с объектами социальной инфраструктуры каждодневного пользования. Подцентры размещаются вдоль основных пешеходных направлений.


Парк жилого района сформирован и общегородской парк на базе существующих зеленых насаждений двумя участками, которые объединится бульварами, первый участок – вокруг существующего пруда, второй участок в квартале, ограниченном улицами Ленина, Чехова, Пролетарская, Калинина.


Вокруг водоема запроектирована набережная.


Жилой район «Юго-Восточный» ограничен улицами Советская, Комсомольская, объездной дорогой межмуниципального значения.


Основной тип застройки жилого района – усадебная застройка одно-, двухэтажная блокированная многоквартирная застройка малоэтажная.


Общественный центр жилого района сформирован вдоль улиц Советска и Пугачева, имеет пешеходную связь с общегородским центром – пешеходный мост через железную дорогу.


Главными композиционными осями жилого района являются улицы Пугачева и Полесная, Комсомольская.


К основным композиционным осям подтянуты подцентры жилого района. Парк жилого района сформирован на базе существующих зеленых насаждений, соединен  с общественным центром жилого района и подцентрами бульварами.


Парк состоит из двух участков: один участок в центре географическом жилого района, второй сформирован около пруда. Оба участка соединены между собой бульваром.


Вдоль водоема организована набережная. Жилой район в черте городского поселения имеет хорошие резервы для жилой застройки. Территорий достаточно для освоения до конца расчетного срока.


Район удобен для развития: близость мест приложения труда в пешеходной доступности. Имеет развитую транспортную инфраструктуру.





4.3. Концепция построения системы культурно-бытового обслуживания. Территории общественной застройки.





Система культурно-бытового обслуживания – трехступенчатая.


Первая ступень – учреждения обслуживания повседневного пользования - общеобразовательные школы, детские дошкольные учреждения, магазины товаров повседневного спроса, помещения досуга, кафе для занятия физкультурой и спортом. Физкультурные площадки. Эти объекты формируют подцентры жилых районов.
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