












ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

по вопросу предоставления разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объекта капитального строительства «Нежилого здания» 
по адресу: 
г. Пенза, ул. Московская, 59 Б
расположенного на земельном участке с кадастровым номером 
58:29:4005014:284, площадью 600 кв.м.,
по адресу: обл. Пензенская, г. Пенза, ул. Московская, 59 Б
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Сведения о расположении территории проектирования.
Территория проектирования расположена  на левобережье г. Пензы, в центральной части города.
Участок проектирования площадью 600 м2 расположен на ул. Московская.
Согласно схеме административного деления территория проектирования относится к Железнодорожному административному району города.
Согласно генеральному плану города, проектируемая территория расположена в границах «Центрального» планировочного района г. Пензы.
В отношении данной территории действует следующая проектная документация: проект планировки планировочных районов «Центральный» и «Веселовка – Центр».
Сведения о земельном участке.
Земельный участок проектирования расположен в кадастровом квартале КН 58629:4005014. Земельный участок КН 58:29:4005014:284, уточненной площадью 600 кв.м, расположенный по адресу: г. Пенза, ул. Московская, 59 Б, принадлежит по праву собственности Боринштейн М.А.
Земельный участок относится к землям населенных пунктов, с разрешенным использованием «для размещения объектов торговли».
Территория земельного участка входит в состав «исторического» центра г. Пенза.
Сведения о ЗОУИТ приведены согласно сведений содержащихся в ИСОГД и ГКН.
Земельный участок расположен в зоне действия следующих зон охраны объектов культурного наследия:
–Защитная зона объекта культурного наследия регионального значения "Здание, где на III Пензенской общегородской партийной конференции 14 августа 1921 года выступал председатель ВЦИК М.И. Калинин", КН 58:29-6.4030, границы зоны ОКН утверждены Приказом "Об утверждении графического описания местоположения границ защитной зоны объекта культурного наследия" № 162-ОД от 2018-12-03;
– Защитная зона объекта культурного наследия регионального значения «Здание банка», КН 58:29-6.4033, границы зоны ОКН установлены в соответствии с планом границ от 2019-01-16, приказом № 163-ОД от 2018-12-03, документ, воспроизводящий сведения, содержащиеся в решении об установлении или изменении границ зон с особыми условиями использования территорий № PVD-0073/2019-3881-1 от 2019-01-25;
– Защитная зона объекта культурного наследия регионального значения «Здание бывшей гостиницы «Эрмитаж», КН 58:29-6.4035, границы зоны ОКН установлены в соответствии со следующими документами: приказом "Об утверждении графического описания местоположения границ защитной зоны объекта культурного наследия" № 164-ОД от 2018-12-03; документом, воспроизводящие сведения, содержащиеся в решении об установлении или изменении границ зон с особыми условиями использования территорий № PVD-0073/2019-20991-1 от 2019-06-03; документом, воспроизводящими сведения, содержащиеся в решении об установлении или изменении границ зон с особыми условиями использования территорий от 2019-06-03; сопроводительным  письмом № 935/1-13 от 2019-06-03; планом границ от 2019-06-03, приказом № 49-ОД от 2019-04-22, приказом № 164-ОД от 2018-12-03.
Охранные зоны инженерных коммуникаций на территории земельного участка проектирования ( находится охранная зона теплотрассы).
Иные зоны с особыми условиями использования территории в границах рассматриваемого земельного участка отсутствуют.
Территория земельного участка частично попадает в установленные красные линии со стороны ул. Московская.
Согласно «Правил землепользования и застройки г. Пензы» территория земельного участка находится в границах территориальной зоны ОД-1 «Многофункциональная общественно-деловая зона».
Статья 25. Территориальная зона ОД-1 – многофункциональная общественно-
деловая зона
1. Основные виды разрешенного использования земельных участков и объектов
капитального строительства, установленные в градостроительных регламентах,
применительно к территориальной зоне ОД-1, указаны в таблице № 30.
Таблица № 30

	№
п/п
	Наименование вида разрешенного использования земельного
участка
	Код

	1
	2
	3

	1
	Общественное использование объектов капитального
строительства
	3.0

	2
	Коммунальные услуги
	3.1

	3
	Хранение автотранспорта
	2.7.1

	4
	Предпринимательство
	4.0

	5
	Спорт
	5.1

	6
	Туристическое обслуживание
	5.2.1

	7
	Обеспечение обороны и безопасности
	8.0

	8
	Обеспечение внутреннего правопорядка
	8.3

	9
	Санаторная деятельность	
	9.2.1

	10
	Историко-культурная деятельность
	9.3

	11
	Общее пользование водными объектами
	11.1

	12
	Специальное пользование водными объектами
	11.2

	13
	Земельные участки (территории) общего пользования
	12.0



2. Условно разрешенные виды использования земельных участков и объектов
капитального строительства, установленные в градостроительных регламентах,
применительно к территориальной зоне ОД-1, указаны в таблице № 31.
Таблица № 31
	№
п/п
	Наименование вида разрешенного использования земельного
участка
	Код

	1
	2
	3

	1
	Передвижное жилье
	2.4

	2
	Легкая промышленность
	6.3

	3
	Пищевая промышленность
	6.4

	4
	Строительная промышленность
	6.6

	5
	Склады
	6.9

	6
	Складские площадки
	6.9.1

	7
	Обслуживание железнодорожного транспорта
	7.1.2

	8
	Автомобильный транспорт
	7.2



3. Вспомогательные виды разрешенного использования земельных участков и
объектов капитального строительства, применительно к территориальной зоне ОД-1, не
устанавливаются.
4. Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и
предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов
капитального строительства для территориальной зоны ОД-1:
4.1. В случае, если земельный участок и объект капитального строительства
расположены в границах зон с особыми условиями использования территорий, правовой
режим использования и застройки земельного участка определяется градостроительным
регламентами и совокупностью ограничений, установленных в соответствии с
законодательством Российской Федерации. Если установленные в порядке,
предусмотренном действующим законодательством, ограничения относятся к одному и
тому же параметру (требованию), применению подлежат более строгие ограничения.
4.2. Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков
не подлежат установлению.
1) Предельные параметры застройки для вида разрешенного использования с кодом
92
3.1 «Коммунальное обслуживание»:
а) предельная (минимальная и (или) максимальная) площадь земельных участков:
– минимальная площадь земельного участка – 4 кв. м;
– максимальная площадь земельного участка – не подлежит установлению;
б) предельное количество этажей или предельная высота зданий, строений,
сооружений:
– предельная высота зданий – 15 м;
– предельная высота сооружений – 40 м;
– этажность – не более 2 этажей;
в) максимальный процент застройки территории (с учетом выступающих частей
конструкций объекта капитального строительства, без учета подземной часть объекта
капитального строительства) – 80 %;
г) минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест
допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых
запрещено строительство зданий, строений, сооружений:
– сооружений – 0,5 м;
– зданий – 2,0 м.
2) Для всех видов разрешенного использования за исключением пункта 1 настоящей
части:
а) предельная (минимальная и (или) максимальная) площадь земельных участков не
подлежит установлению;
б) максимальный процент застройки территории (с учетом выступающих частей
конструкций объекта капитального строительства, без учета подземной часть объекта
капитального строительства) – 60%;
в) минимальный и (или) максимальный процент благоустройства территории – не
устанавливается;
г) предельное количество этажей или предельная высота зданий, строений,
сооружений:
– этажность – не более 12 этажей;
д) минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест
допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых
запрещено строительство зданий, строений, сооружений:
– со стороны смежных земельных участков – 2 м;
– для границ земельного участка, смежных с территориями общего пользования
либо совпадающих с красными линиями – 0 м.
5. В границах территориальной зоны ОД-1, применительно к которой
предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому
развитию территории, расчетные показатели минимально допустимого уровня
обеспеченности территории объектами коммунальной, транспортной, социальной
инфраструктур и расчетные показатели максимально допустимого уровня
территориальной доступности указанных объектов для населения, устанавливаются в
статье 47 настоящих Правил.
Застройка. В настоящее время территория земельного участка занята существующим двухэтажным нежилым зданием.
Сведения о окружающей застройке.
Территория земельного участка расположена по ул. Московская. 
Территория проектирования граничит со следующими земельными участками:
– с южной стороны – с земельным участком КН 58:29:4005014:63 предназначенный для размещения зданий торгового назначения площадью 2823 кв.м (ул. Московская 59).
– с западной стороны – с муниципальными землями (улица Московская);
– северной стороны – с земельным участком КН 58:29:4005014:78 предназначенным для размещения нежилых помещений, на котором в данное время расположено историческое двухэтажное здание по ул. Московская, 61.
– с восточной стороны - с земельным участком КН 58:29:4005014:56 (площадью 3696 кв.м) для строительства жилого дома (ул. Московская 67).
Окружающая застройка представлена:
–с северной стороны: двухэтажным историческим зданием по ул. Московская, 61, а также 4 этажным жилым многосекционным жилым зданием по ул. Московская, 67, 90хх гг постройки.
- с южной стороны: трехэтажным торговым центром (ул. Московская 59).
Проектное предложение.
Расположенное на земельном участке здание было запроектировано и построено в 19 веке.
Здание представляет собой прямоугольный объем, выходящий на главным фасадом на ул. Московскую. С окружающей исторической застройкой ул. Московская основной объем здания сблокирован. 
Настоящим эскизным проектом реконструкции существующей застройки по ул. Московская  предлагается реконструкция двухэтажного нежилого здания в увязке с существующей исторической застройкой.
Эскизным проектом предлагается новая отделка фасадов здания. В качестве отделочных материалов предлагается использовать фасадную тонкослойную декоративную штукатурку. Нижняя часть здания отделывается керамической плиткой и плитами из натурального камня ценных пород (мрамор, гранит). 
Проект наружной отделки фасадов, включает также анализ и предложения по цветовому решению фасадов сложившейся застройки по ул. Московская и Максима Горького в пределах проектируемого квартала. 
. В рамках выполненного проектного предложения, аккредитованной организацией разработан проект охранных зон объектов культурного наследия и разработан высотный регламент застройки по ул. Московская и ул. Максима Горького в пределах проектируемого квартала.
Тем не менее, проектное предложение нарушает «Правила землепользования и застройки г. Пензы» в части: 
–уменьшения минимальных отступов от границ земельного участка в целях допустимого размещения зданий с двух метров до:
- от т. 1 до т.2 до 0,0 м
- от т. 3 до т. 4 до 0,0 м
Нарушения «правил землепользования  и застройки произошли по следующим причинам.
Отступы от границ земельного участка до границ пятна застройки двухэтажного нежилого здания нарушены причине исторически сложившейся линейной застройки ул. Московской. 
Формирование и постановка на кадастровый учет земельного участка нежилого здания  внесено в ЕГРН 21.05.2013 г. Координаты границ сформированного земельного участка двухэтажного нежилого здания продиктованы сложившейся градостроительной ситуацией, т.е.: границами территорий общего пользования, границами участков прилегающей застройки, красными линиями улиц. Сокращение минимальных отступов в данном случае констатирует сложившуюся градостроительную ситуацию и не ставит перед собой цели увеличения пятна застройки здания со стороны границ земельного участка.

В связи с вышеизложенным, а также в связи c исторически сложившейся застройки ул. Московской, существующее здание, не нарушает законных прав правообладателей смежных земельных участков, не нарушает требований санитарных норм и правил РФ в части допустимых санитарных разрывов от существующей застройки и естественного освещения, просим согласовать отступление от Правил землепользования и застройки города Пензы в части:
–уменьшения минимальных отступов от границ земельного участка в целях допустимого размещения зданий с двух метров до:
- от т. 1 до т.2 до 0,0 м
- от т. 3 до т. 4 до 0,0 м


