Виленский Михаил Юрьевич,

кандидат архитектуры

главный специалист сектора научных 
обоснований ГУ «НИПЦ Генерального 
плана Санкт-Петербурга»
Применение Правил землепользования и застройки Санкт-Петербурга
Принятые в Санкт-Петербурге Правила землепользования и застройки (ПЗЗ) как правовой градостроительный документ, применяемый широким кругом участников (к которым относятся все участники градостроительной деятельности) имеют свои характерные особенности в части методики применения.
Методика применения данного документа определяется как алгоритмом действий по их применению, так и определенностью трактовки положений документа. При этом именно порядок применения ПЗЗ во многом определяет однозначность отдельных положений самого документа. Для принятия решения о возможности использования (застройки) земельного участка и расположенных на нем объектов капитального строительства необходимо провести анализ возможностей и ограничений определяемых в Правилах землепользования и застройки. В результате будут определены итоговые характеристики, позволяющие принять решение об использовании земельного участка и объектов капитального строительства. Такая модель позволяет решать задачи как по Применению заданного вида использования, для проведения АНЭИ (анализа наиболее эффективного использования) или для решения иных необходимых задач.
Правила Землепользования и застройки требуют определенного алгоритма работы - «от частного к общему». Данный алгоритм действий работает при условии, что пользователь данного документа владеет основными понятиями, определяемыми для данного вида документации Градостроительным кодексом РФ.
Этапы работы с Правилами Землепользования и застройки Санкт-Петербурга
	этапы
	содержание этапов

	1
	Определение условий распространения действия градостроительного регламента на данный участок

	2
	Установление ограничений градостроительного использования участка

	3
	Выбор требований градостроительного регламента к территории участка

	4
	Определение временных условий действия градостроительных регламентов (до 2015г. и после 2015 г.)

	5
	Выбор условно разрешенных видов использования участка

	6
	Возможность использования участка, в случае несоответствия градостроительным регламентам

	7
	Необходимость получения разрешения на отклонение от градостроительного регламента

	8
	Необходимость внесения изменения в Правила землепользования и застройки

	9
	Внесение изменений в Правила Землепользования и застройки


Особенность работы с ПЗЗ заключается в том, что градостроительный регламент установленный для каждой из зон (подзон) имеет значительные отличия (для частных случаев) в применении общих положений определяемых в целом для всех территориальных зон, таким образом, реализация положений приводимых в общей части ПЗЗ в значительной степени корректируется или модифицируется на уровне регламента зоны.
Для части градостроительных регламентов решения по применению не могут окончательно устанавливаться без учета параметров района зонирования, территориальной зоны или планировочных элементов (кварталов, микрорайонов). В рамках действующей системы документации учет этих параметров может быть точно осуществлен только при выполнении (корректировки) документов по планировке территории. При предварительном анализе степень погрешности учета данных параметров может достигать 30%.
Необходимо учитывать особенности регулирования отдельных положений градостроительных регламентов в третьем этапе в части видов использования « прилегающих зон», и ограничений по объемам применения тех или иных видов использования в границах зоны или земельного участка. Так учет прилегающих зон - определяет возможность проводить оценку не только зоны в которой непосредственно расположен рассматриваемый объект но и прилегающих территориальных зон, т.е зон имеющих общие границы с зоной размещения рассматриваемого объекта.
Унификация терминологического аппарата использованного в ПЗЗ - т.е. единообразие трактовки основных понятий является необходимым для эффективности применения данного документа.
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