Краткая пояснительная записка
Обоснование возможности реконструкции здания столовой, расположенной по адресу: г. Минск, пр-т Партизанский, 2/4, с изменением функционального назначения под административное здание и реконструкции капитального строения «Гараж» 
Проект «Обоснование возможности реконструкции здания столовой, расположенной по адресу: г. Минск, пр-т Партизанский, 2/4, с изменением функционального назначения под административное здание и реконструкции капитального строения «Гараж»» (объект № 54/2025) выполнен на основании письма-заказа ОАО «ЦНИИТУ» от 28.10.2025г. № 4-1/1312.
В соответствии со ст. 24 п. 6 КОДЕКСА РЕСПУБЛИКИ БЕЛАРУСЬ ОБ АРХИТЕКТУРНОЙ, ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЙ И СТРОИТЕЛЬНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ, Минский городской исполнительный комитет вправе разрешить размещение на территории города Минска объектов с отступлением от утвержденного градостроительного проекта детального планирования при наличии обоснования о необходимости и возможности размещения объекта на предоставленном участке, а также при условии соблюдения требований и ограничений, установленных законодательством, в том числе законодательством об охране окружающей среды и рациональном использовании природных ресурсов и в области санитарно-эпидемиологического благополучия населения, в порядке, установленном Советом Министров Республики Беларусь.
Задачи проекта 
Определение возможности реконструкции здания столовой, расположенной по адресу: г. Минск, пр-т Партизанский, 2/4, с изменением функционального назначения под административное здание и реконструкции капитального строения «Гараж», а также установления градостроительных требований к застройке территории на основании регламентов генерального плана г. Минска, утвержденного Указом Президента Республики Беларусь от 23.04.2003 № 165.
Границы проекта:
[bookmark: _Hlk187189366]Земельные участки с кадастровыми номерами 500000000003003907 и 500000000003004100, по адресу: г. Минск, пр-т Партизанский, 2/4. Площадь участков составляет 0,4566 га и .0,0209 га соответственно В соответствии с генеральным планом г. Минска, утвержденным Указом Президента Республики Беларусь от 23.04.2003 № 165, участки расположены в производственной зоне 13 П3.
В рамках обоснования:
· проведен анализ градостроительной ситуации;
· проанализированы требования генерального плана г. Минска и «Градостроительного проекта детального планирования производственной зоны 13 П3 в границах просп. Партизанский – участок 2-го кольца – границы ландшафтно-рекреационной зоны 27ЛР – участок 1-го транспортного кольца», утвержденного решением Мингорисполкома 26 февраля 2021 г. № 583 (объект 31/2018 УП «МИНСКГРАДО»), предъявляемые к территории проектирования в части параметров освоения территории и застройки участка;
· выполнен градо-экономический анализ территории;
· выполнен анализ транспортной инфраструктуры;
· произведен расчет инженерных нагрузок на объект; 
· получена информации от эксплуатирующих организаций о технической возможности подключения к инженерным сетям;
· выполнен анализ соблюдения требований и ограничений, установленных законодательством об охране окружающей среды и рациональном использовании природных ресурсов и в области санитарно-эпидемиологического благополучия населения, гражданской обороны, радиационной безопасности.

Существующее положение
Земельные участки расположены на территории Ленинского района г. Минска по адресу: г. Минск, пр-т Партизанский, 2/4. Площадь участков составляет 0,4566 га и .0,0209 га соответственно. На участках расположены неэксплуатируемые здания столовой и гаража. Участки расположены в окружение административных и крупных производственных объектов. Въезд на территорию возможен только с пер. Тростенецкого. Уровень озелененности не соответствует нормативным показателям. В настоящее время здания не эксплуатируются. Территория используется неэффективно.
Проектное предложение
[bookmark: _Hlk206977984]В градостроительном проекте детального планирования здание столовой предусмотрено к сносу. Взамен размещается многоуровневый паркинг на 125 м/м. Однако данное проектное решение не соответствует деятельности, планам, перспективам развития ОАО «ЦНИИТУ», при этом конструктивная возможность реализации решений детального плана вызывает сомнения. В настоящее время предприятие действующее, имеет значительный штат сотрудников (по данным анкетирования – 170 чел.), что определяет необходимость перепрофилирования здания неработающей столовой под объект административного назначения с увеличением параметров (с надстройкой неполного третьего этажа), где разместятся рабочие места для сотрудников предприятия. В отношении здания гаража данным обоснованием предлагается сохранение объекта для использования в коммунально-хозяйственных целях предприятия. 
Поскольку два участка одного собственника имеют общие границы, земельный участок, непосредственно относящийся к зданию гаража, имеет несоответствующую имеющейся застроенности площадь, - настоящим обоснование предлагается рассматривать общую площадь и назначение территории по преобладающей функцию – административно-деловой.
Планировочные показатели
Для объектов административно-делового назначения в соответствии с регламентами генерального плана для данной функциональной зоны нормативными являются:
- застроенность – до 50%
- поверхности с твердым покрытием – до 40%
- озелененность – не менее 25%
- коэффициент интенсивности застройки – 2,0-4,0
С учетом сложившейся градостроительной ситуации, существующей застройки, сложной конфигурации участка для территории имеются следующие показатели:
- площадь территории – 0,4765 га (0,4556+0,0209)
- площадь застройки – 1454 кв.м.
- застроенность – до 31% (сущ.)
- поверхности с твердым покрытием – до 40% (норматив, текущее состояние – превышает)
- озелененность – не менее 25% (норматив, текущее состояние – значительно ниже нормативного показателя)
- коэффициент интенсивности застройки – 0,6 (с учетом переводного коэффициента).
Выводы
Экономический раздел
1) Площадь 3 земельных участков, арендуемых ОАО «ЦНИТУ» по адресу г. Минск, пр-ту Партизанскому, д. 2, д. 2 корп.4 – 0,5306 га, общая площадь 6 зданий – 3,8 тыс. м2, общий коэффициент интенсивности застройки участков (Кин) = 0,8.
2) В соответствии с ПДП предусматривалось:
– сохранение административного здания общей площадью 0,9 тыс. м2 ОАО «ЦНИИТУ», ГУ «ГХУ Управления делами Президента Республики Беларусь» (участок № 2.6 по экспликации чертежа «детальный план»);
– реконструкция зданий на участке № 2.7 по экспликации чертежа «детальный план» под строительство паркинга на 125 м/м.
3) Участок обладает значительным градо-экономическим потенциалом: местоположение в центральной зоне города, в 100-метровой зоне от оси 1-го порядка пр-та Партизанского, практически на «въезде» в ядро города, в 500-метровой зоне доступности станции метрополитена «Пролетарская».
4) Предлагается реконструкция 2-х объектов:
– здания столовой, расположенной по адресу: г. Минск, пр-т Партизанский, 2/4 (на земельном участке с кадастровым номером 500000000003003907), с изменением функционального назначения под административное здание, прирост общей площади здания в результате реконструкции – 554,71 м2;
– здания гаража, расположенного по адресу: г. Минск, пр-т Партизанский, 2 (на земельном участке с кадастровым номером 500000000003004100). 
5) Имеется предпроектная проработка «Реконструкция здания столовой, расположенной по адресу: г. Минск, пр-т Партизанский, 2/4 с изменение функционального назначения под административное здание» (ЧСУП «БелТехЭксперт», объект 09-08/25П);
6) Реконструкция объектов ОАО «ЦНИИТУ» позволит:
– получить при реконструкции здания столовой необходимые для улучшения функционирования организации помещения: офисные (административные), актовый зал, архив.
Транспортный раздел
С учётом изложенного, отступление от проектных решений «Градостроительного проекта детального планирования производственной зоны 13 П3 в границах просп. Партизанский - участок 2-го транспортного кольца - границы ландшафтно-рекреационной зоны 27 ЛР - участок 1-го транспортного кольца», утвержденного 26.02.2021 г. решением Мингорисполкома №583, в части исключения перспективной многоуровневой стоянки на 125 машино-мест №2.7 по экспликации чертежа «Детальный план», возможно, в виду:
- сокращения расчётной потребности в машино-местах для всей территории ПДП (в 1,5 раза), согласно действующим нормативным требованиям;
- возможности применения подходов размещения потребного количества машино-мест в границах землепользования, в том числе, для существующих сохраняемых объектов.
Инженерный раздел
Инженерное обеспечение объекта возможно от городской инженерной инфраструктуры района. 
При необходимости, выполнить реконструкцию распределительных инженерных сетей и сооружений. 
Решения по инженерному обеспечению и подключению к существующей инженерной инфраструктуре будут уточняться при дальнейшем проектировании в соответствии с техническими условиями эксплуатирующих организаций.
Экологический раздел
Размещение рассматриваемого объекта при условии реализации мероприятий, изложенных в подразделах 3.2 и 3.3., возможно, а также при условии реализации восполнения дефицита озелененных территорий ограниченного пользования.

· По результатам разработки проекта «Обоснование возможности размещения объекта «Обоснование возможности реконструкции здания столовой, расположенной по адресу: г. Минск, пр-т Партизанский, 2/4, с изменением функционального назначения под административное здание и реконструкции капитального строения «Гараж»» можно сделать вывод о том, что размещение данного объекта на указанной территории ВОЗМОЖНО, не потребует корректировки основных положений градостроительного проекта детального планирования (объект №26/2018). 
· С градостроительной точки зрения заявленные намерения повысят эффективность использования территории; перспективное использование здания в качестве административного будет соответствовать планам развития предприятия.
· Несоответствие планировочных показателей, в частности коэффициент интенсивности застройки значительно ниже нормативных значений, является следствием сложившейся градостроительной, сложной конфигурации участка, исторических предпосылок формирования участка и границ земельных отводов. 
· Рекомендовано достижение нормативного процента озелененности за счет территориального резерва, перепланировки участка, вертикального озеленения и озеленения кровли.
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