












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, 59Б
расположенного на земельном участке с кадастровым номером 
58:29:4005014:284, площадью 600 кв.м.,
по адресу: обл. Пензенская, г. Пенза, ул. Московская, 59Б

















Пенза, 2019



Сведения о расположении территории проектирования.
Территория проектирования расположена  на левобережье г. Пензы, в центральной части города.
Участок проектирования, площадью 600 м2, расположен по ул. Московская, 59Б.
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, 59Б, принадлежит по праву собственности гр. Боринштейн М. А.
Земельный участок относится к землям населенных пунктов, с разрешенным использованием «административные здания, магазины торговой площадью до 300 кв.м, предприятия общественного питания, кредитно-финансовые учреждения».
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 отсутствуют.
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 Ц-2 «Зоной обслуживания и деловой активности местного значения», КН 58.29.1.272
Основные виды разрешенного использования земельный участков в данной зоне, в том числе:
- магазины, торговые комплексы, торговые центры, торгово-выставочные комплексы;
- предприятия общественного питания;
[bookmark: Par376]Максимальный процент застройки территории - 50 от площади земельного участка;
Минимальный процент озеленения территории - 10 от площади земельного участка;
Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м;
Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий - 2 м;
Предельное количество надземных этажей - не более 18 этажей;
Предельная высота зданий, строений, сооружений - 80 м;
Застройка. В настоящее время на территории земельного участка расположено сохранившееся историческое здание, этажностью 2 эт. 
Данное здание находится в аварийном состоянии.
Сведения о окружающей застройке.
Территория земельного участка расположена на пересечении улиц Максима Горького и Московская. 
Территория проектирования граничит со следующими земельными участками:
– с южной стороны – с муниципальными землями, а также с земельным участком КН 58:29:4005014:63, на котором размещается здание ТЦ «Арбат».
– с западной стороны – с муниципальными землями (улица Московская);
– северной стороны – с земельным участком КН 58:29:4005014:78 предназначенным для размещения административных зданий, на котором в данное время расположено историческое здание по ул. Московская, 61
– с восточной стороны земельного участка расположен земельный участок КН 58:29:4005014:56, предназначенным для размещения жилого дома, на котором в настоящее время расположено здание многосекционного жилого дома по адресу: ул. Московская, 67.
Окружающая застройка представлена:
–с северной стороны: историческим зданием по ул. Московская, 61, 
– с южной стороны – зданием ТЦ «Арбат»; 
– с восточной стороны – 4 этажным многосекционным жилым зданием по ул. Московская, 67, 90-хх гг постройки.
Следует отметить, что застройка по ул. Московская строчная, смежные здания сблокированы друг с другом наружными поперечными стенами.
Проектное предложение.
Проектным предложением предлагается реконструкция существующего на участке исторического здания и перепрофилирование его под предприятие общественного питания. 
С этой целью проектным предложением предусматривается:
– Реставрация главного фасада здания, выходящего на ул. Московская.
– Перепланировка внутреннего пространства здания, с целью размещения в нем предприятия общественного питания. С данной целью проектом предусматривается размещение двух лестничных клеток, одна из которых предназначена для технологической связи между этажами здания, а вторая для эвакуации посетителей.
– Организация мансардного этажа. Проектное предложение предусматривает организацию мансардного этажа, взамен существующей чердачной кровли. При этом, отметка верха кровли мансардного этажа соответствует отметке конька кровли существующего здания. 
Для того, чтобы сохранить визуальный образ фасадов, надстраиваемая мансарда выполнена не над всем зданием, а со значительным отступом от линии застройки ул. Московской. Выполненные визуализации застройки улицы показывают, что при восприятии здания со стороны улицы Московская, мансардный этаж оказывается скрыт линией карниза и окружающей застройкой. Смещение линии мансардного этажа в глубину застройки позволило организовать открытую смотровую площадку на кровле здания, с видом на ул. Московская.
Со стороны дворового фасада, проектом предусмотрен снос существующих кирпичных пристроек, одновременно с расширение основного объема здания. Данное расширение продиктовано необходимостью размещения в объеме здания лестничных клеток в соответствии с действующими противопожарными и санитарно-гигиеническими нормами к предприятиям общественного питания, а также аварийным состоянием конструкций наружных стен и фундаментов дворового фасада здания. В данном случае, проектом признано целесообразным демонтаж существующих конструкций стен и возведение новых, на вновь устраиваемом основании
Проектным предложением предлагаются следующие технико-экономические показатели проектируемого здания:
– Этажность – 3 эт. (включая мансардный этаж)
– Количество этажей -4 (включая мансардный и подвальный этажи)
– Габариты здания (в осях) 17,4 х 16,28 м
– Общая площадь – 835,7 кв.м
– Класс функциональной пожарной опасности – Ф3
– Класс конструктивной пожарной опасности – С0
– Площадь земельного участка проектирования – 600 кв.м
– Площадь застройки земельного участка – 279,33 кв. м. (менее 50% от площади земельного участка)
Парковочные места для проектируемого здания определены из расчетной общей площади проектируемого здания и «Местных нормативов градостроительного проектирования г. Пенза». Расчетная потребность в парковочных местах 7 м/мест на 1000 кв. м общей площади. Потребность в парковочных местах составляет 6,0 м/мест. Собственником земельного участка приобретены в аренду земельные участки для организации временной парковки транспорта. Доступность парковочных мест не превышает максимально допустимого уровня территориальной доступности согласно действующих нормативов.
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. 2 до т. 3 до 1,5 м
-от т. 3 до т. 4 до 0,0 м
– уменьшения минимального процента озеленения территории с 10% до 0%.
Нарушения «Правил землепользования  и застройки г. Пензы» произошли по следующим причинам.
Отступы от границ земельного участка до границ пятна застройки нарушены по следующей причине. 
Сложившаяся застройка ул. Московская – строчная, при которой существующие здания соприкасаются стенами, образуя единый фронт застройки. Границы земельных участков соседних зданий образованы их смежными стенами. В связи с этим, расстояние от границы земельного участка до пятна застройки на участке от т. 1 до т.2 и от т. 3 до т. 4 принято 0,0 м. 
На основании предварительного обследования состояния несущих конструкций существующего здания, проектом предлагается демонтаж наружных стен дворовой части здания и возведение новых. 
Из условий производства строительных работ, демонтажу конструкций стен предшествует возведение новых стеновых конструкций, размещаемых с отступом от существующих фундаментов основной части здания. При этом расстояние от наружной грани вновь возводимых стеновых конструкций до границы земельного участка составляет 2-1,57м. Следует отметить, что расстояние от проектируемого пятна застройки до границы земельного участка или существующего асфальтового проезда увеличивается (за счет сноса кирпичных пристроек к дворовому фасаду здания).
Расстояние между проектируемым общественным зданием и глухим торцом 4-х этажного многосекционного жилого дома по адресу: ул. Московская, 67, относящихся к классу конструктивной пожарной опасности С0, составляет 6,69 м, что соответствует нормативному.
Уменьшение максимального процента озеленения территории с 10% до 0%, вызвано следующей причиной. Значительная часть земельного участка проектирования расположена в границах пешеходной части ул. Московская. Дополнительное озеленение в этой части земельного участка невозможно разместить по понятным причинам.
В связи с вышеизложенным, а также в связи с тем, что проектируемая застройка соответствует требованиям прочих строительных норм и регламентов, требованиям законодательства РФ в части пожарной безопасности и безопасной эксплуатации зданий и сооружений, 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. 2 до т. 3 до 1,5 м
-от т. 3 до т. 4 до 0,0 м
– уменьшения минимального процента озеленения территории с 10% до 0%.


