Главе администрации

Московского района

Коровину В.В.

Замечания для включения в протокол публичных слушаний по проектам планировки и проектам межевания территорий кварталов 7-10 ЗВЖД, 9 ЗВЖД, 13-14-16 ЗВЖД в Московском районе Санкт-Петербурга.
Прошу  Вас в соответствии со статьей 7 пункт 3 Закона Санкт-Петербурга от 20 июля 2006 года № 400-61 «О порядке организации и проведении публичных слушаний и информирования населения при осуществлении градостроительной деятельности в Санкт-Петербурге» включить в протокол публичных слушаний, проходивших 10.06.2011 в Московском районе Санкт-Петербурга, следующие замечания и предложения:

ПО ЭКСПОЗИЦИИ: 

На градостроительной экспозиции, которая была организована в КДЦ «Московский» (Московский пр. 152)

1. отсутствовал текст информационного сообщения; 

2. по каждому из трех реновируемых кварталов (7-10 ЗВЖД, 9 ЗВЖД, 13-14-16 ЗВЖД) из 8 томов документации были представлены только Том II («Обосновывающая часть проекта планировки территории» Часть I Пояснительная записка) и отсутствовали ещё  по 7 томов документации по каждому кварталу. Необходимые тома документации отсутствовали и во время проведения слушаний.
3. На стендах с «Эскизами застройки территорий» и «Чертежами межевания территорий и границами земельных участков» отсутствовала печать и подпись Главного Архитектора СПб. (было изображение штампа и печати Геолого-геодезической службы с подписями начальника службы и исполнителей работ).
4. Условные обозначения под схемами были не корректны (И старые дома и планируемые проезды были  обозначены одним и тем же серым цветом с тонкой чёрной границей, что затрудняло рассмотрение эскиза планировки территории).

5. В таблицах экспликации земельных участков перечислены не все земельные участки, целевое назначение не попавших в таблицу участков не определено. Имеются расхождения с номерами объектов в таблицах экспликации и эскизами застройки территории. В эскизе застройки территории под одним номером идут несколько многоквартирных жилых домов с встроено-пристроенными подземными гаражами. 

ПО ЗАКЛЮЧЕНИЯМ: 

 В представленных на экспозиции документах Том II («Обосновывающая часть проекта планировки территории» Часть I Пояснительная записка) среди согласующих документов отсутствуют необходимые документы, а именно: 

1. Нет согласований Комитета по земельным ресурсам и землепользованию КЗРиЗ. 

2. Нет согласований Территориального управления федеральной службы по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека по СПб.

3. Нет согласований Управления по технологическому и  экологическому надзору Ростехнадзора по Санкт-Петербургу и ЛО.

4. Сводные заключение по проектам планировки и межевания территорий  отсутствуют. Вместо них представлены ксерокопии Заключений по документации по планировке территорий на отдельных листах на скрепке, которые вложены в Том  II  (для каждого квартала). Поскольку ксерокопии плохого качества, то дату и номер на них разобрать невозможно  и установить подлинность подпись главного архитектора на них не представляется возможным. Печать на ксерокопиях отсутствует.

ПО ДОКУМЕНТАЦИИ:

1. Не представлены документы, подтверждающие согласие собственников существующих земельных участков на их использование.

2. Не представлено заключение КЗРи З о соответствии площадей земельных участков (ЗУ)  существующих домов, отображенных на чертежах проекта межевания данным кадастрового учета, есть ли среди них ЗУ сформированные, вопреки требованиям Жилищного кодекса по обрезу фундаментов.
3. Не понятно, на каком юридическом основании границы территории реновации, в отношении которой подготовлен проект планировки, выходят за рамки территорий общего пользования и границ ЗУ домов, попавших в адресный перечень.
4. Поскольку на чертежах межевания территорий обозначены земельные участки для застройки, на которых планируется возводить несколько многоквартирных домов и гаражей, а не земельные участки каждого многоквартирного дома (МКД), то по представленной документации невозможно определить  соответствуют ли нормативам площади ЗУ МКД,  отраженных на чертеже межевания территорий, как в отношении существующих, так и в отношении проектируемых домов. Поскольку соответствующие тома документации (Том Межевание) на градостроительной экспозиции и на слушаниях отсутствовали, то гражданам не удалось получить информацию о соответствие представленной документации градостроительным нормативам. Согласования КЗРиЗ в представленных материалах отсутствует.
5.  Для 70% планируемых под  застройку  участков будет превышен коэффициент использования территории (отношение максимальной общей площади квартир, которые можно разместить на территории земельного участка к площади земельного участка). Коэффициент использования территории для участков среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки до 9 этажей  не должен превышать  1.7, а для участков многоэтажной жилой застройки 9 этажей и выше – 2.3)

6. В таблицах экспликации на стендах КИТ большинства застраиваемых участков более 2.0 , для половины более 3.0 , встречаются участки с КИТ  5.1, 5.6, 6.6).

7. При проведении слушаний гражданам была представлена на слайдах презентации «зелёная зона» в центре квартала 7-10 ЗВЖД, как зона отдыха граждан, однако это территория трёх школ и нескольких детских садов. В квартале планируется построить ещё одну школу и детский сад, которым тоже будет нужна своя территория по норме.  За пределами «зелёной зоны» планируется сплошная застройка многоэтажными домами (от 5 до 25 этажей), внутреннее пространство между домами планируется застроить гаражами.  По нормативам площадь озеленения должна быть  не менее 25% площади квартала без учета ЗУ дошкольных детских учреждений и школ.  Представители ООО «Реновация» представили недостоверную информацию, при расчётах обеспеченности населения озеленёнными территориями разработчики учитывали зелёные насаждения на территориях школ и детских садов.

8. В представленной документации Том II Часть I  имеются таблицы «Расчёт машиномест на земельных участках». Из данных, приведённых в этих таблицах,  следует, что при расчёте 1 м/м на 80м2 общей площади квартир до 30% (в среднем) машиномест  жителям многоквартирных домов будет предоставлено в платных многоэтажных гаражах на территории рядом с домом, а остальные машиноместа в платных многоэтажных гаражах за  пределами границ проектирования. При  этом на слушаниях не представлена документация владельцев стоянок-спутников об их согласии на размещение этих машиномест. Площадки для парковки личного автотранспорта, согласно  «Эскизам застройки территории», будут вынесены в зону общего пользования  и, поскольку конкретные места для бесплатных парковок для каждого дома не определены, то вызывают сомнение заявления разработчиков об обеспеченности МКД парковочными местами по норме. Вместо бесплатных парковочных мест по нормативам инвестор ООО «Реновация» предлагает жителям МКД выкупить  место в многоэтажном гараже. Есть вероятность, что места в многоэтажных гаражах будут проданы инвестором (возможно, по ипотеке) ещё до того, как дома будут заселены, и покупатели гаражей будут проживать в других кварталах СПб. 

9. ООО «Реновация» планирует построить на месте сносимых «хрущёвок» в кварталах 7-10 ЗВЖД, 9 ЗВЖД, 13-14-16 ЗВЖД Московского района 116 жилых домов. При этом на  «Чертеже межевания территорий и границ земельных участков»  не обозначены земельные участки  планируемых к постройке многоквартирных жилых домов.  На месте 4 сносимых стоквартирных пятиэтажек  планируется по периметру построить 3-4 МКД  от 12 до 25 этажей, а в центре многоэтажный подземный гараж - коммерческую недвижимость, принадлежащую ООО «Реновация». (Например, в квартале 7-10 ЗВЖД предполагается на месте сносимых «хрущёвок» построить 16 многоэтажных подземных гаражей). Таким образом, 116 МКД, планируемых к постройке, не будут обеспечены земельными участками по нормативам.  Выделение земельных участков МКД на крышах многоэтажных гаражей (чужой коммерческой недвижимости) противоречит Жилищному кодексу, Градостроительному кодексу и ПЗЗ СПб. 
ПО ПРОЦЕДУРЕ:

1. Слушания одновременно проводились по трем проектам планировки и межевания территории 
(по проектам планировки и проектам межевания территорий кварталов 7-10 ЗВЖД, 9 ЗВЖД, 13-14-16 ЗВЖД), что запрещено законом. 
2. Организаторы отклонились от темы слушаний и вместо проектов планировки и межевания территорий реновируемых кварталов представили презентацию макета застройки, рекламную информацию о французской фирме, схему переселения жителей и не акцентировали внимание на градостроительных регламентах и нормативах.
3. Поскольку слушания проходили одновременно потрём проектам, многие граждане не успели задать вопросы. На письменно поданные вопросы, касающиеся проектов межевания, соблюдения градостроительных нормативов, территорий общего пользования представители ООО «реновация» предпочли не отвечать. Большая часть времени была занята ответами на вопросы, не относящиеся к теме слушаний, а касающиеся  условий переселения конкретных семей (какую площадь они получат).
ПРЕДЛОЖЕНИЯ:

Считаю, что представленные проекты планировки и проекты межевания территорий кварталов 7-10 ЗВЖД, 9 ЗВЖД, 13-14-16 ЗВЖД Московского района СПб не соответствуют требованиям законодательства. Предлагаю проекты отклонить, направить на доработку, вынести на повторные публичные слушания после приведения в соответствие с действующими нормативными актами.
Прошу предоставить мотивированные возражения по замечаниям и предложениям, направив их по адресу: 196143, СПб, ул. Ленсовета, дом 32, кв. 64.

Прошу включить замечания и предложения в протокол публичных слушаний, сообщить о включении и о готовности протокола, предоставить копии протокола и заключения.

13.06.2011



