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Приложение № 1

к проекту планировки территории квартала, ограниченного улицами: Большая Стрелецкая, Станкевича, Свободы, переулком Старинный в городском округе город Воронеж

Положение

о размещении объектов капитального строительства и характеристиках планируемого развития территории квартала, ограниченного улицами: Большая Стрелецкая, Станкевича, Свободы, переулком Старинный в городском округе город Воронеж

I. Общие положения
Проект планировки территории квартала, ограниченного улицами: Большая Стрелецкая, Станкевича, Свободы, переулком Старинный в городском округе город Воронеж, разработан на основании постановления администрации городского округа город Воронеж от 21.09.2015 № 725 «О подготовке проекта планировки территории квартала, ограниченного улицами: Большая Стрелецкая, Станкевича, Свободы, переулком Старинный в городском округе город Воронеж», Генерального плана городского округа город Воронеж, утвержденного решением Воронежской городской Думы от 24.12.2008 № 422-II «Об утверждении Генерального плана городского округа город Воронеж», решением Воронежской городской Думы от 24.12.2014 № 1694-III «О внесении изменений в решение Воронежской городской Думы от 24.12.2008 № 422-II «Об утверждении Генерального плана городского округа город Воронеж» (далее – Генеральный план), а также Правил землепользования и застройки городского округа город Воронеж, утвержденных решением Воронежской городской Думы от 25.12.2009 № 384-II «Об утверждении Правил землепользования и застройки городского округа город Воронеж» (далее – Правила землепользования и застройки), в соответствии с требованиями Градостроительного кодекса Российской Федерации, иных нормативных правовых актов Российской Федерации, Воронежской области, муниципальных правовых актов городского округа город Воронеж.
Подготовка документации по планировке территории осуществляется в целях уточнения параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, установленных для квартала, ограниченного улицами: Большая Стрелецкая, Станкевича, Свободы, переулком Старинный, проектом планировки территории, ограниченной ул. 20-летия Октября, ул. Кольцовская, просп. Революции, ул. Степана Разина, ул. Софьи Перовской, ул. Выборгская в городском округе город Воронеж, утвержденным постановлением администрации городского округа город Воронеж от 28.04.2015 № 353, для обеспечения устойчивого развития территории квартала, ограниченного улицами: Большая Стрелецкая, Станкевича, Свободы, переулком Старинный в городском округе город Воронеж, выделения элементов планировочной структуры территории проектирования, установления параметров планируемого развития элементов планировочной структуры, установления границы зон планируемого размещения объектов социально-культурного и коммунально-бытового назначения, иных объектов капитального строительства с выделением территории объектов федерального, регионального и местного значения.
Материалы утвержденного проекта планировки являются основой для выноса на местность красных линий, линий регулирования застройки, границ земельных участков, а также должны учитываться при разработке проектов межевания территорий, а также для последующих стадий архитектурно-строительного проектирования и строительства отдельных объектов.
Архитектурно-строительное проектирование осуществляется с учетом положений настоящего проекта планировки территории в соответствии с требованиями технических регламентов, региональных нормативов градостроительного проектирования Воронежской области, утвержденных приказом Департамента  архитектуры и строительной политики Воронежской области от 29.12.2014 № 61-02-03/374, местного норматива градостроительного проектирования «Планировка жилых, общественно-деловых и рекреационных зон городского округа город Воронеж», утвержденного постановлением администрации городского округа город Воронеж от 26.06.2010 № 650 «Об утверждении местного норматива градостроительного проектирования «Планировка жилых, общественно-деловых и рекреационных зон городского округа город Воронеж» в редакции постановления от 25.10.2012 № 1145.
II. Современное использование проектируемой территории

Планируемая территория квартала, ограниченного улицами: Большая Стрелецкая, Станкевича, Свободы, переулком Старинный, площадью 1,75 га, расположена в Ленинском районе, в правобережной части городского округа город Воронеж. В настоящее время в границах территории расположены земельные участки, фактически занимаемые индивидуальными, многоквартирными малоэтажными, среднеэтажными и многоэтажным жилыми домами со встроено-пристроенными отделениями банка, строительная площадка. Транспортная связь с городским центром осуществляется по ул. Станкевича, которая относиться к магистральным улицам районного значения (транспортно-пешеходная).
В соответствии с Генеральным планом проектируемая территория отнесена к функциональной зоне застройки малоэтажными жилыми домами (до 3 этажей).
На планируемой территории размещение объектов федерального, регионального и местного значения не планируется.
Согласно карты градостроительного зонирования, утвержденной в составе Правил землепользования и застройки, планируемая территория расположена в  территориальной зоне Ж 2 – Зона малоэтажной смешанной застройки. Данная зона выделена для обеспечения условий формирования районов преимущественно малоэтажной застройки с возможным размещением домов средней этажности для создания более компактной и разнообразной жилой среды и в целях формирования переходного масштаба застройки с ограниченным набором услуг местного значения. К застройке в данной зоне предъявляются дополнительные требования и ограничения по условиям охраны объектов культурного наследия ввиду особой архитектурно-градостроительной значимости территории.
В соответствии с выпиской из государственного реестра объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) по г. Воронежу, списком выявленных объектов культурного наследия по г. Воронежу и списком объектов по г. Воронежу, обладающих признаками объекта культурного наследия, представленных государственной инспекцией охраны историко-культурного наследия Воронежской области, в границах проектируемой территории выявлен объект культурного наследия «Дом мещанки А.Н. Суворкиной, н. XIX века» расположенный по адресу:               г. Воронеж, ул. Большая Стрелецкая, 104. 
В соответствии с картами зон с особыми условиями использования, утвержденными в составе Правил землепользования и застройки, земельный участок находится в границах исторической территории, в связи с чем необходимо учитывать соответствующие ограничения к земельному участку и объектам капитального строительства (согласно ст. 21).

На территориях с ценной исторической застройкой следует применять режим ограниченной (восстановительной и фрагментарной) реконструкции:

- 
восстановительная реконструкция предусматривает ремонт, восстановление фрагментов; не допускаются снос, нарушение стилевого единства существующей застройки, изменение функционального назначения территории;

- 
фрагментарная реконструкция допускает выборочный снос отдельных существующих зданий, не представляющих исторической ценности, с целью последующего строительства жилых зданий и объектов обслуживания, предусматривает реконструкцию и модернизацию существующих зданий (перепланировка, переоборудование, надстройка этажей, мансард, пристройка), комплексное благоустройство.

В соответствии с картами зон с особыми условиями использования, утвержденными в составе Правил землепользования и застройки, земельный участок расположен в водоохранной зоне, в связи с чем необходимо учесть соответствующие ограничения к земельному участку и объектам капитального строительства:

«Водоохранные зоны и прибрежные полосы создаются с целью поддержания в водных объектах качества воды, удовлетворяющего всем видам водопользования. Водоохранные зоны могут быть использованы в градостроительных целях с соблюдением требований, определенных Водным кодексом РФ.

В границах водоохранных зон запрещаются: использование сточных вод для удобрения почв; размещение кладбищ, скотомогильников, мест захоронения отходов производства и потребления, радиоактивных, химических, взрывчатых, токсичных, отравляющих и ядовитых веществ; осуществление авиационных мер по борьбе с вредителями и болезнями растений; движение и стоянка транспортных средств (кроме специальных транспортных средств), за исключением их движения по дорогам и стоянки на дорогах и в специально оборудованных местах, имеющих твердое покрытие.

В границах водоохранных зон допускаются: проектирование, строительство, реконструкция, ввод в эксплуатацию, эксплуатация хозяйственных и иных объектов при условии оборудования таких объектов сооружениями, обеспечивающими охрану водных объектов от загрязнения, засорения и истощения вод в соответствии с водным законодательством и законодательством в области охраны окружающей среды.

Размеры водоохранной зоны и прибрежной полосы Воронежского водохранилища  приняты в соответствии с утвержденным проектом».

Планируемая территория расположена в пределах приаэродромных территорий аэродромов Воронеж (Придача), Воронеж (Чертовицкое), Воронеж (Балтимор) и в районе аэродрома  Воронеж (Придача), в связи с чем необходимо соблюдение требований, установленных воздушным законодательством Российской Федерации.

Согласно Картам зон боевых действий на территории города Воронежа в 1942-43 годах, планируемая территория расположена в зоне боевых действий на территории города Воронежа в 1942-1943 годах, в связи с чем необходимо соблюдение Федерального закона от 14.01.1993 № 4292-1 «Об увековечивании памяти погибших при защите Отечества» и закона Воронежской области от 27.05.2011 № 79-ОЗ «О поисковой работе на территории Воронежской области».  

III. Архитектурно-планировочные решения
Планируемая территория входит в границы территории, на которую был разработан проект планировки территории, ограниченной ул. 20-летия Октября, ул. Кольцовская, просп. Революции, ул. Степана Разина, ул. Софьи Перовской, ул. Выборгская, утвержденный постановлением администрации городского округа город Воронеж от 28.04.2015 № 353 «Об утверждении проекта планировки территории, ограниченной ул. 20-летия Октября, ул. Кольцовская, просп. Революции, ул. Степана Разина, ул. Софьи Перовской, ул. Выборгская в городском округе город Воронеж».
Разрабатываемый проект планировки территории квартала, ограниченного улицами: Большая Стрелецкая, Станкевича, Свободы, переулком Старинный в городском округе город Воронеж, является уточнением проекта планировки территории, ограниченной ул. 20-летия Октября, ул. Кольцовская, просп. Революции, ул. Степана Разина, ул. Софьи Перовской, ул. Выборгская, утвержденного постановлением администрации городского округа город Воронеж от 28.04.2015 № 353 «Об утверждении проекта планировки территории, ограниченной ул. 20-летия Октября, ул. Кольцовская, просп. Революции, ул. Степана Разина, ул. Софьи Перовской, ул. Выборгская в городском округе город Воронеж».
Планируемая территория квартала в красных линиях составляет 1,75 га. Существующая застройка квартала состоит из индивидуальных и многоквартирных жилых домов, этажностью 1-9 этажей. На планируемой территории сохраняется жилая застройка, не подлежащая сносу. 
На территории, ограниченной улицами: Большая Стрелецкая, Станкевича, Свободы, переулком Старинный, строится объект капитального строительства (до 3 этажей) – многоквартирный жилой дом со встроенными нежилыми помещениями и подземной автостоянкой, расположенный по ул. Свободы, 21 (кадастровый номер 36:34:0402009:386).

Проект планировки сохраняет в своей основе исторически сложившуюся структуру улиц, заложенную на предыдущих этапах проектирования, учитывает природно-климатические и ландшафтные условия. Основой транспортной схемы планируемой территории является транспортная схема, утвержденная в составе Генерального плана и проекта планировки территории, ограниченной ул. 20-летия Октября, ул. Кольцовская, просп. Революции, ул. Степана Разина, ул. Софьи Перовской, ул. Выборгская в городском округе город Воронеж. Транспортная связь между элементами планировочной структуры предусмотрена по существующим улицам и дорогам. Изменение существующих параметров улично-дорожной сети проектом не предусматривается.
Предельно установленные проектные параметры плотности застройки квартала могут отличаться для отдельных его участков, при этом средняя плотность застройки всего квартала не должна превышать установленные проектные показатели.

Проектные значения параметров разрешенного строительства установлены в соответствии с пропорциональным соотношением территорий различного назначения и относящихся к ним нормативных показателей интенсивности использования территории. 

Отступления от предельно установленных проектных параметров застройки квартала рассматриваются и утверждаются в порядке, предусмотренном действующим законодательством.

При реконструкции существующих зданий и сооружений достигнутая по факту этажность остается при условии соблюдения требований Федерального закона № 73-ФЗ от 25.06.2002 «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» с учетом утвержденных зон охраны объектов культурного наследия.

Параметры застройки квартала приведены в таблице № 1.

Таблица № 1

	№ п/п
	Наименование показателей
	Един. измер.
	Сущест-вующее положение 
	Проектное решение

	
	
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5

	1.
	Территория квартала в красных линиях
	га
	1,75
	1,75

	
	в том числе:
	
	
	

	1
	Жилая застройка – всего
	га
	1,75
	1,75

	
	в том числе:
	
	
	

	
	- индивидуальная жилая застройка
	га
	0,92
	0,92

	
	- малоэтажная застройка (до 3-х эт.)
	га
	0,46
	0,46

	
	- среднеэтажная застройка (4-8 эт.)
	га
	0,18
	0,18

	
	- многоэтажная застройка (9 эт. и выше)
	га
	0,19
	0,19

	2.
	Территория объектов культурного наследия
	га
	0,11
	0,11

	3.
	Площадь, занятая под зданиями и сооружениями
	тыс. м2

общ. пл.
	4,22
	5,25

	4.
	Общая площадь (надземные этажи) зданий и сооружений
	тыс. м2

общ. пл.
	7,40
	11,03

	5.
	Жилищный фонд – всего
	тыс. м2

общ. пл.
	5,10
	6,80

	
	в том числе:
	
	
	

	
	- индивидуальная жилая застройка
	тыс. м2

общ. пл.
	2,10
	2,10

	
	- малоэтажная застройка (до 3-х эт.)
	тыс. м2

общ. пл.
	-
	1,70

	
	- среднеэтажная застройка (4-8 эт.)
	тыс. м2

общ. пл.
	1,40
	1,40

	
	- многоэтажная застройка (9 эт. и выше)
	тыс. м2

общ. пл.
	1,60
	1,60

	6.
	Параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства
	
	
	

	1.
	Максимальный коэффициент (процент) застройки  земельного участка
	%
	0,24 (24)
	0,30 (30)

	2.
	Максимальный коэффициент (процент) плотности  застройки земельного  участка
	%
	0,42 (42)
	0,63 (63)

	3.
	Максимальное количество этажей
	этаж
	9
	9*


*Примечания:

Установленная этажность 9 этажей относится только к существующему многоэтажному зданию.

Руководитель управления 

главного архитектора 

городского округа                                                                            А.В. Шевелёв
