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Функциональное назначение предполагаемого к строительству объекта капитального строительства определено Проектом планировки территории и выполнено в соответствии с функциональным зонированием Генерального плана. Территория, ограниченная Малоохтинским проспектом, набережной реки Большая Охта и Красногвардейской площадью, отнесена к зоне Д1. Правилами землепользования и застройки (ПЗЗ) для этой территории установлена подзона ТД1-1-1.

Планируется следующее функциональное назначение предполагаемого к строительству Объекта:

· Организации и учреждения управления — штаб-квартира крупнейшей в России компании, размещение офисов дочерних предприятий — площадью 142 000 м2, или 45,5% от общей площади Объекта.

· Физкультурно-оздоровительные сооружения: спортивные залы и крытый бассейн с единовременной пропускной способностью 125 человек — общая площадь основных и вспомогательных помещений 7776 м2, или 2,5% от общей площади Объекта.

· Учреждения культуры и искусства: многофункциональный зрительный зал на 500 мест с возможностью проведения масштабных мероприятий, кинопоказов, симпозиумов и пр., пресс-центры, залы для проведения конференций, библиотека на 430 тыс. ед. хранения (на 200 читательских мест), музей, выставочный зал — общая площадь основных и вспомогательных помещений 16720 м2, или 5,4% от общей площади Объекта.

· Учреждения здравоохранения — медицинский центр площадью 330 м2, или 0,1% от общей площади Объекта.

· Учреждения образования — центр повышения квалификации на 148 обучающихся — общая площадь основных и вспомогательных помещений 2650 м2, или 0,9% от общей площади Объекта.

· Предприятия торговли — киоски и магазины площадью 400 м2, или 1,2% от общей площади Объекта.

· Предприятия общественного питания — столовые, кафе, рестораны и бары на 1558 мест общей площадью 35 600 м2, или 11,4% от общей площади Объекта.

· Предприятия коммунального обслуживания — прачечная и химчистка на 740 кг

· сухого белья в день, 3 объекта площадью 420 м2, или 0,1% от общей площади Объекта.

· Сооружения для хранения транспортных средств — подземная автостоянка на 3037 машино-мест площадью основных и вспомогательных помещений 102 900 м2, или 32,9% от общей площади Объекта.

Функциональное назначение предполагаемого к строительству объекта
Основные и условно разрешенные виды использования имеющегося земельного участка и Объекта капитального строительства (приведены из Правил землепользования и застройки Санкт-Петербурга, ст. 24, п. 3)
	
	№
	Наименование вида использования
	
	

	
	
	Основные виды разрешенного использования
	
	•

	1
	Для размещения объектов розничной торговли
	10510

	2
	Для размещения объектов общественного питания
	10600

	3
	Для размещения объектов бытового обслуживания (включая бани)
	10700

	4
	Для размещения объектов среднего и высшего профессионального образования
	10820

	5
	Для размещения амбулаторно-поликлинических учреждений
	10920

	6
	Для размещения крытых спортивных комплексов (физкультурно-оздоровительных комплексов, спортивных залов, бассейнов и т. д.) без трибун для зрителей
	11010

	7
	Для размещения объектов культуры и искусства, связанных с проживанием населения (библиотек, музыкальных, художественных, хореографических школ и студий, домов творчества и т. д.)
	11110

	8
	Для размещения объектов культуры и искусства, не связанных с проживанием населения, кроме специальных парков (зоопарков, ботанических садов)
	11130

	9
	Для размещения государственных административно-управленческих объектов и некоммерческих организаций, не связанных с проживанием населения
	11310

	10
	Для размещения коммерческих объектов, не связанных с проживанием населения (бизнес-центров; отдельных офисов различных фирм, компаний и др.)
	12020

	11
	Для размещения многоэтажных и подземных гаражей
	14512

	12
	Для размещения гаражей для автотранспорта инвалидов
	14513

	13
	Для размещения стоянок индивидуального легкового автотранспорта
	14521

	14
	Для размещения стоянок городского транспорта (ведомственного, экскурсионного транспорта,такси)
	14522

	15
	Для размещения распределительных пунктов и подстанций, трансформаторных подстанций, блок-модульных котельных, насосных станций перекачки, центральных и индивидуальных тепловых пунктов
	10413

	Условно разрешенные виды использования

	16
	Для размещения водопроводных станций (водозаборных и очистных сооружений) и подстанций (насосных станций с резервуарами чистой воды)
	10421

	17
	Для размещения подземных и надземных пешеходных переходов
	14214

	18
	Для размещения причалов и стоянок водного транспорта
	14530


Красногвардейский район расположен на площади 56 кв. км, что составляет 4,06% площади города. Сегодня по численности населения Красногвардейский район занимает 5-е место — около 336 тыс. жителей. В настоящее время на территории района расположено более 60 крупных и средних промышленных предприятий. В районе нет крупных промышленных гигантов — район нормированно сбалансирован в соотношениях промышленной зоны к жилой и прочим зонам застройки. Общая площадь зеленых насаждений 905 га.
Поданным органа Роспотребнадзора, состояние атмосферного воздуха в Красногвардейском районе является умеренно загрязненным. Основной вклад в атмосферу на территории Красногвардейского района вносят стационарные источники предприятий химической промышленности.
Красногвардейский район близок к центру города, имеет выход к Неве, обеспечен хорошими транспортными связями. В 1965 году в дополнение к Большеохтинско-му мосту был построен мост Александра Невского, а в 1985 году на Охту проложена Правобережная линия метрополитена. В районе расположены две станции метро: «Новочеркасская» и «Ладожская». Также в районе расположен Ладожский вокзал — самый современный вокзал Санкт-Петербурга, входящий в состав трассы Москва — Хельсинки, строительство высокоскоростной магистрали которой планируется на территории района.
В соответствии с п. 2.4. СНиП 2.07.01-89* «в городах следует формировать систему общественных центров, включающую общегородской центр, центры планировочных районов (зон)», причем число, состав и размещение общественных центров принимаются с учетом величины города, его роли в системе расселения и функционально-планировочной организации территории. В крупных и крупнейших городах ... общегородской центр, как правило, дополняется подцентрами городского значения». Решение о строительстве общественно-делового центра на соответствующем земельном участке полностью отвечает этим рекомендациям.
В настоящее время разрабатывается градостроительная документация на реконструкцию существующей застройки. Будут устроены новые транспортные развязки, частично расширены улицы, проложены новые инженерные коммуникации. Стратегией транспортного развития предусматривается строительство новой станции метро, что увеличит значимость района, который в настоящее время считается депрессивным.
В связи со строительством Общественно-делового центра «Охта» близлежащие территории приобретают на данный момент все большую привлекательность среди крупнейших инвесторов. В будущем эта тенденция может привести к образованию на данной территории нового общественно-делового и финансового центра города. В результате полностью изменится экономическая, демографическая и функциональная структура района.
В качестве обоснования возможности строительства Объекта с точки зрения социального, инженерного и транспортного обеспечения прилагаются соответствующие документы.

Земельный участок, планируемый для реализации проекта, общей площадью 4,713 га, согласно Проекту планировки территории, утвержденному Постановлением Правительства Санкт-Петербурга № 367 от 31.03.09 г., расположен на территории, ограниченной р. Невой, р. Охтой и Красногвардейской площадью (лист 3 ПЗ). На указанном участке предполагается строительство основного административного комплекса общественно-делового центра «Охта» (Зона 1) (далее — Объекта).
Основные характеристики объектов капитального строительства, планируемых к размещению в Зоне 1:

· Общая площадь — 312 089 м2, в том числе:
· Объекты общественно-делового назначения — 172,6 тыс. м2;

· Объекты социально-культурного назначения — 36,7 тыс. м2;

· 
Объекты транспортной инфраструктуры — 102,9 тыс. м2;
· 
Количество работающих — 10 638 человек;
· Подземная автостоянка — 3037 машино-мест.
Земельный участок имеет несколько факторов, неблагоприятных для застройки:
· В связи с ограниченной площадью земельного участка невозможно произвести застройку, предусмотренную утвержденной градостроительной документацией, с параметрами, установленными градостроительными регламентами.

· Конфигурация земельного участка, неблагоприятная для застройки.

· Невозможность соблюдения требований комплексной безопасности при условии соблюдения градостроительных регламентов.

· Невозможность экономической целесообразности освоения земельного участка при условии соблюдения градостроительных регламентов.

Сравнение показателей застройки Объекта и предельно разрешенных параметров строительства
В приведенной ниже таблице произведено сравнение показателей застройки Объекта и предельно разрешенных параметров застройки.

Таблица 1
Сравнение показателей застройки Объекта и предельно разрешенных параметров
	№
	Наименование предельно-разрешённого параметра
	Показатели регламентов согласно ПЗЗ
	Показатели застройки Объекта
	Вывод о соответствии или несоответствии

	1
	Минимальная площадь земельных участков
	Ст. 4 часть II


	4,713га
	Соответствует 

	2
	Коэффициент использования террито​рии
	Ст. 5

Не устанавли​вается
	6,6
	Соответствует 

	3
	Минимальные отступы зданий, строе​ний, сооружений от границ земельных участков
	Ст. 24, п. 6.2.в


	0,5
	Соответствует

	4
	Максимальные выступы за красную линию частей зданий, строений, соору​жений
	Ст. 7
	0
	Соответствует

	
	Максимальное количество этажей надземной части зданий, строений, сооружений на территории земельных участков. В число надземных этажей включаются технический, мансардный и цокольный, а также прочие этажи, предусмотренные соответствующими строительными нормами и правилами как надземные
	Не устанавли​вается
	30 этажей
	Соответствует



	6
	Максимальная высота зданий, строе​ний, сооружений на территории зе​мельных участков


	Ст. 8, высота доминанты — 100 м


	403 м 
	Не соответствует, требуется прово​дить процедуру отклонения в случае наличия факторов, неблагоприятных для застройки

	7
	Максимальная высота зданий, строе​ний, сооружений на территории зе​мельных участков
	Ст. 8. высо​та застройки по уличному фронту — 43 м
	76 м


	Не соответствует, требуется прово​дить процедуру отклонения в случае наличия факторов, неблагоприятных для застройки

	8
	Максимальная общая площадь объ​ектов капитального строительства нежилого назначения на территории земельных участков. В расчет общей площади входит площадь объектов нежилого назначения, расположен​ных на всех этажах зданий (включая технический, мансардный, цокольный и подвальный (подвальные)
	Не устанавли​вается
	312089 м2
	Соответствует                   

	9
	Максимальное количество жилых блоков малоэтажнои индивидуальной жилои застройки {для домов блокированной застройки)
	
	
	Не требуется учитывать

	10
	Максимальный класс опасности (по санитарной классификации) о б ъ е к т о в капитального строительства, размещаемых на территории земельных участков
	Класс опасно​сти V
	Класс опас​ности V
	.  Соответствует

	11
	Минимальная доля озелененной терри-т о р ии земельных у ч а с т к о в
	Не устанавли​вается


	13,2%


	Соответствует

	12
	Минимальное количество машино-мест для хранения индивидуального авто​транспорта на территории земельных участков

	Ст. 10 1 машино-место на 5 работников в максимальную смену, а также 1 машино-место на 10 единовременных посетите​лей

10 638 работ​ников : 5 + 600 посетителей : 10 = 2128 + 60 = 2188 —требуется минимально

	Приня​то 3037 машино-мест
	

	13
	Минимальное количество мест на погрузочно - разгрузочных площадках на территорииземельных участков
	Ст. 11

Не устанавливается
	4
	Соответствует

	14
	Минимальное количество машино-мест для хранения (технологического отстоя) грузового автотранспорта на территории земельных участков
	Ст. 12

Не устанавливается

	2
	Соответствует

	15
	Максимальная высота ограждений земельных участков жилой застройки
	
	
	Не требуется учитывать

	16
	Максимальныи планировочный м о дул ь  в архитектурном решении ограждений земельных участков жилой застройки
	
	
	Не требуется учитывать


Вывод: Строительство объектов, предусмотренных градостроительной документацией — Проектом планировки территории, утвержденным Постановлением Правительства Санкт-Петербурга от 31.03.2009 г. № 367, — возможно осуществить с соблюдением всех градостроительных регламентов за исключением соответствия максимальной высоты здания.
А. В связи с ограниченной площадью земельного участка невозможно произвести застройку, предусмотренную утвержденной градостроительной документацией, с параметрами, установленными градостроительными регламентами,
Земельный участок, планируемый для реализации проекта, общей площадью 4,713 га, согласно Проекту планировки территории, утвержденному Постановлением Правительства Санкт-Петербурга № 367 от 31.03.09 г., расположен на территории, ограниченной р. Невой, р. Охтой и Красногвардейской площадью (лист 3 ПЗ). На указанном участке предполагается строительство основного административного Комплекса общественно-делового центра «Охта» (Зона 1) (далее — Объекта).

Основные характеристики объектов капитального строительства, планируемых к размещению в Зоне 1:

· Общая площадь — 312 089 м2, в том числе:
· Объекты общественно-делового назначения — 172,6 тыс. м2;
· Объекты социально-культурного назначения — 36,7 тыс. м2;
· Объекты транспортной инфраструктуры — 102,9 тыс. м2;
· Количество работающих — 10638 человек;
· Подземная автостоянка — 3037 машино-мест.
· Размещение подземной автостоянки на 3037 машино-мест
В соответствии с п. 6.36. СНиП 2.07.01-89* размер земельного участка четырехэтажного гаража легковых автомобилей должен быть равен:

3037* 12 = 36 444 м2 При размещении на отведенном земельном участке коэффициент застройки равен:

36444:47130 = 0,77 что является максимально возможным, учитывая ряд ограничений, вызванных наличием охранных зон от различных сооружений (см. раздел «В» ниже). Таким образом, подземная автостоянка будет размещаться на всем земельном участке, пригодном для застройки. Все остальные здания комплекса будут располагаться над автостоянкой, создавая свой собственный строительный объем надземной части Объекта.

· Размещение объектов общественно-делового и социально-культурного назначения
1. Несоответствие требуемой площади земельного участка и предназначенной к размещению Объекта площади земельного участка
Объекты, предназначенные к размещению в Зоне 1, согласно СНиП 2.07.01-89* относятся к объектам организаций и учреждений управления и культуры, а также объектам социального назначения.

В соответствии с приложением 7 СНиП 2.07.01-89* площадь земельного участка на одного сотрудника рекомендуется в зависимости от этажности здания и должна составлять:

10 638 * 10,5 м2 = 111 699 м2 
Площадь земельного участка, предназначенного для строительства Объекта, почти в 2,5 раза меньше рекомендуемого значения:

111699: 47130 = 2,37 м2 
Данное обстоятельство затрудняет соблюдение действующих нормативных и градостроительных документов при размещении Объекта без соответствующих отступлений от них.

2. Определение некоторых показателей застройки
2.1 Площадь земельного участка, предназначенного для благоустройства и озеленения
Кровля размещаемой подземной автостоянки является эксплуатируемой, и необходимо выполнить благоустройство и озеленение территории. Учитывая ст. 24 Правил застройки и землепользования, месторасположение участка, необходимость выполнения компенсирующих мероприятий по озеленению, наличие охранных зон от поверхностных водоемов, санитарно-защитную зону Объекта как многофункционального комплекса, сложную конфигурацию земельного участка (см. раздел «В» ниже), принято, что площадь озеленения и благоустройства должна составлять около 60% от территории земельного участка, предназначенного для строительства, т. е.: 47130 * 60% = 28 278 м2
2.1
Площадь земельного участка, предназначенного для строительства
надземной части Объекта
Учитывая площадь благоустройства и озеленения, площадь земельного участка, предназначенного для строительства надземной части Объекта равна:

47 130 - 28 278 = 18 852 м2
2.2
Площадь застройки надземной части Объекта
Коэффициент застройки земельного участка, предназначенного для строительства надземной части Объекта, принят 0,6 с учетом п. 2.12* СНиП 2.07.01-89* для обеспечения инсоляции и естественной освещенности помещений, а также в соответствии с противопожарными требованиями и требованиями комплексной безопасности. При определении указанного коэффициента учитывалась также и сложная геометрическая форма земельного участка (см. раздел «В» ниже). Таким образом, площадь застройки надземной части Объекта должна составлять:

18 852*0,6=11 311 м2
2.3
Общая площадь надземной части Объекта в пределах наружных ограждающих конструкций
Проектом планировки территории, утвержденным Постановлением Правительства Санкт-Петербурга № 367 от 31.03.09 г., предусмотрено строительство объектов общей площадью 312 089 м2, в том числе: объекты общественно-делового назначения — 172,6 тыс. м2; объекты социально-культурного назначения — 36,7 тыс. м2.

Общая площадь указанных объектов, размещаемых над подземной автостоянкой, составляет:

172 600 + 36 700 = 209 300 м2 
С учетом ограждающих и несущих конструкций, перегородок, лифтовых шахт и шахт для прокладки инженерных коммуникаций, лестничных клеток общая площадь зданий в пределах внешних ограждающих конструкций должна быть увеличена минимум на 20%:

209300 * 1,2 = 251 160 м2

2.4
Строительный объем надземной части Объекта

Строительный объем надземной части Объекта с учетом средней высоты этажа (5,2 метра) зданий равен:

251160 * 5,2 = 1 306 032 мЗ

2.5
Средняя высота застройки надземной части Объекта

Таким образом, строительный объем надземной части Объекта 1 306 032 мЗ должен разместиться на площади надземной застройки 11 311 м2. Соответственно, средняя высота застройки должна составлять:

1 306 032: 11 311 = 115,5 м 
Указанная средняя высота застройки является нарушением градостроительных регламентов, разрешающих строительство зданий, формирующих уличный фронт, не выше 48 метров, и строительство зданий, располагаемых в глубине квартала, высотой 100 метров. Необходимо сбалансировать строительный объем архитектурными формами, которые должны быть гармонично вписаны в окружающую застройку.

Вывод: на данном земельном участке физически невозможно осуществить застройку с показателями, утвержденными градостроительной документацией, без отступления от параметров разрешенной застройки.

B   Конфигурация земельного участка, неблагоприятная для застройки

Земельный участок, предназначенный для размещения Объекта, имеет сложную геометрическую форму. Обременениями для его использования с достаточной эффективностью являются:

· сохранение исторического наследия;

· условие соблюдения охранной зоны тоннельного канализационного коллектора шириной 20 метров от оси коллектора;

· условие соблюдения прибрежно-защитной полосы реки Большая Охта;

· условие соблюдения охранной зоны опор Малоохтинского, Большеохтинского и Комаровского мостов.

В целях сохранения исторического наследия в благоустройстве территории земельного участка, предназначенного для размещения Объекта, необходимо предусмотреть создание открытого пространства — городской общественной площади, что возможно осуществить только посредством чрезвычайного уплотнения застройки. Учитывая все неблагоприятные условия, земельный участок получается с вкраплениями, изломанными границами и другими неблагоприятными факторами, не позволяющими выполнить рядовую застройку по всей площади предназначенного земельного участка.

Вместо самой благоприятной периметральной застройки требуется предусмотреть застройку с доминантой в центре земельного участка и зданиями средней этажности в отдельной его части, не обремененной охранными зонами от сооружений, тем самым соблюдая требования размещения доминанты внутри квартала и зданий пониженной высотности вдоль уличного фронта.

Вывод: данный земельный участок имеет конфигурацию, неблагоприятную для застройки, что затрудняет соблюдение разрешенных параметров

С. Невозможность соблюдения требований комплексной безопасности при условии соблюдения градостроительных регламентов

Планируемый к реализации Объект имеет стратегическое значение, к которому предъявлены специальные требования безопасности и антитеррористической защищенности в части размещения объекта (разработаны и утверждены в установленном порядке Специальные технические условия на комплексное обеспечение безопасности и антитеррористической защищенности Комплекса зданий и сооружений «Общественно-делового центра «Охта»).

В соответствии с общепринятым порядком требования безопасности изначально диктуют расположение стратегического объекта — штаб-квартиры крупнейшей в России компании — на расстоянии не менее 100 метров от проезжих частей дорог общего пользования и набережных рек, представляющих собой потенциальную угрозу терроризма. С учетом данного требования под застройку непосредственно штаб-квартиры Газпрома на земельном участке Зоны 1 остается пятно радиусом около 30 метров, на котором невозможно расположить требуемые офисные и вспомогательные помещения, соблюдая высотные параметры застройки. На этом единственном участке предлагается вписать высотное здание, и тем самым выполнить требования комплексной безопасности и антитеррористической защищенности при условии необходимости отступления от градостроительных регламентов.
Вывод. на данном земельном участке физически невозможно соблюсти требования комплексной безопасности для размещения стратегического объекта без отступления от разрешенных параметров застройки.

D. Невозможность экономической целесообразности освоения земельного участка при условии соблюдения градостроительных регламентов
Затраты инвестора-застройщика на приобретение и аренду земельных участков и расположенных на ней объектов недвижимости, проведение работ по разборке строений и вывозу строительного мусора, инженерную подготовку территории, проведение беспрецедентных по масштабу археологических раскопок на всем земельном участке и за его пределами, вынос инженерных коммуникаций, создание новой инженерной и транспортной инфраструктуры (строительство ТЭЦ, прокладку инженерных сетей, реконструкцию транспортных развязок, устройство новых дорог, тоннелей и мостов, строительство линеарного парка) весьма значительны.
Проведенным Технико-экономическим обоснованием инвестиций окупаемость Общественно-делового центра требует строительства офисных площадей не менее 150 тыс. м2. С учетом обслуживающих вертикальных и горизонтальных коммуникаций, технических и логистических помещений и автостоянки, а также планируемых общественных функций (конгресс-центр, пресс-центр, рестораны и кафе, спортивный комплекс, музей, библиотека, обзорная площадка для посетителей) общая площадь комплекса «Общественно-делового центра «Охта» должна быть не менее 310 тыс. м2, что подтверждается градостроительным документом — Проектом планировки территории, предусматривающим строительство Объекта аналогичной площади.

Как указано в разделе «А» соблюдение градостроительных регламентов при размещении Объекта площадью на предназначенном земельном участке более 310 тыс. м2 физически невозможно, следовательно, невозможно достичь и экономической целесообразности освоения данного земельного участка при условии соблюдения градостроительных регламентов.

Вывод: на данном земельном участке невозможно осуществить экономически целесообразную застройку без отступления от параметров разрешенной застройки.
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