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 К.А. Лукашин
Материалы по обоснованию отклонения от предельных параметров разрешенного строительства на земельном участке, расположенном по адресу: Алтайский край, г. Рубцовск, ул. Короленко, 78А
Документация по обоснованию отклонения от предельных параметров разрешенного строительства на земельном участке, расположенном по адресу: Алтайский край, г. Рубцовск, ул. Короленко, 78А выполнена на основании следующих исходных данных, проектных разработок и нормативных документов:

- Градостроительный кодекс Российской федерации;

- Правила землепользования и застройки города Рубцовска, утвержденные решением Рубцовского городского Совета депутатов Алтайского края от 04.12.2007 № 621;

- Кадастровый паспорт объекта незавершенного строительства от 29.08.2014 № 22/14-600855;

- Градостроительного плана земельного участка № РФ 22-2-09-0-00-2022-2101 от 17.11.2022;

- Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости – объект незавершенного строительства от 10.10.2022;
- Выписка из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости – земельный участок от 10.10.2022.
Земельный участок с кадастровым номером 22:70:021232:22 общей площадью 385 кв.м., расположенный по адресу: Алтайский край, г. Рубцовск, ул. Короленко, 78А, находится в центральной жилой части города. На земельном участке расположен незавершенный строительством объект – индивидуальный жилой дом со степенью готовности – 18 %. 
Земельный участок граничит:

- с северной и западной стороны – территория индивидуальной усадебной жилой застройки;
- с восточной стороны – территория улицы Короленко;
- с южной стороны – территория переулка Гражданского.
Подъезд к земельному участку осуществляется с территории общего пользования с улицы Короленко, возможна организация подъезда с переулка Гражданского.
 В соответствии с Правилами землепользования и застройки города Рубцовска, утвержденными решением Рубцовского городского Совета депутатов Алтайского края от 04.12.2007 №621, территория, на которой находится земельный участок проектируемого объекта, расположена в зоне многоэтажной жилой застройки – Ж-1.

Зона многоэтажной жилой застройки (Ж-1) выделена для обеспечения правовых условий формирования микрорайонов, кварталов силуэтной застройки на основе архитектурно-композиционных, социально-бытовых, гигиенических, демографических требований, особенностей социальной базы, уровня инженерного оборудования и с учетом исторически сложившейся этажности многоквартирной застройки. 

Основные виды разрешенного использования недвижимости.

Среднеэтажная жилая застройка (2.5);

многоэтажная жилая застройка (2.6);

хранение автотранспорта (2.7.1);

предоставление коммунальных услуг (3.1.1);

административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг (3.1.2);

дома социального обслуживания (3.2.1);

оказание социальной помощи населению (3.2.2);

оказание услуг связи (3.2.3);

общежития (3.2.4);

бытовое обслуживание (3.3);

амбулаторно-поликлиническое обслуживание (3.4.1);

стационарное медицинское обслуживание (3.4.2);

дошкольное, начальное и среднее общее образование (3.5.1);

среднее и высшее профессиональное образование (3.5.2);

объекты культурно-досуговой деятельности (3.6.1);

парки культуры и отдыха (3.6.2);

осуществление религиозных обрядов (3.7.1);

государственное управление (3.8.1);

обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных областях (3.9.1);

амбулаторное ветеринарное обслуживание (3.10.1);

деловое управление (4.1);

рынки (4.3);

магазины (4.4);

банковская и страховая деятельность (4.5);

общественное питание (4.6);

гостиничное обслуживание (4.7);

служебные гаражи (4.9);

обеспечение занятий спортом в помещениях (5.1.2);

площадки для занятий спортом (5.1.3);

улично-дорожная сеть (12.0.1);

благоустройство территорий (12.0.2).

Условно-разрешенные виды использования недвижимости.

Малоэтажная многоквартирная жилая застройка (2.1.1);

блокированная жилая застройка (2.3);

обслуживание жилой застройки (2.7);

религиозное управление и образование (3.7.2);

проведение научных исследований (3.9.2);

развлекательные мероприятия (4.8.1);

автомобильные мойки (4.9.1.3);

ремонт автомобилей (4.9.1.4);

обеспечение обороны и безопасности (8.0);

обеспечение внутреннего правопорядка (8.3).

Вспомогательные виды разрешенного использования недвижимости.

Обслуживание жилой застройки (2.7);

хранение автотранспорта (2.7.1);

предоставление коммунальных услуг (3.1.1);

общественное питание (4.6);

гостиничное обслуживание (4.7).

Предельные параметры земельных участков и разрешенного строительства. 
1. Максимальные и минимальные размеры земельных участков не установлены.

2. Минимальный отступ строений от границы земельного участка, совпадающей с красной линией улиц, переулков, проездов – три метра, от остальных границ земельного участка – один метр. В случае, если границы земельного участка расположены за красной линией, то отступ строений принимается в соответствии с требованием части 24 статьи 3 настоящих Правил. Допускается размещать строения без отступов от границы смежных земельных участков в случаях блокировки таких строений.

3. Минимальное количество надземных этажей для жилых зданий не менее 5, за исключением жилых домов, строительство которых осуществляется за счет средств федерального, регионального или местного бюджета. Для иных объектов минимальное количество этажей не ограничено. Максимальное количество этажей зданий не ограничено.

4. Площадь озеленения земельных участков – не менее 10% территории участка. Для земельных участков с видами разрешенного использования: хранение автотранспорта (2.7.1); предоставление коммунальных услуг (3.1.1); обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных областях (3.9.1); улично-дорожная сеть (12.0.1); благоустройство территорий (12.0.2) минимальная площадь озеленения не установлена.

5. Максимальный коэффициент застройки земельного участка – 0,7, за исключением земельных участков с видами разрешенного использования: хранение автотранспорта (2.7.1); предоставление коммунальных услуг (3.1.1); обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных областях (3.9.1); улично-дорожная сеть (12.0.1); благоустройство территорий (12.0.2).

6. Максимальное значение коэффициента строительного использования земельных участков: при уплотнении застройки - 1,04, в проектируемой застройке - 1,54.

7. Встроенные в жилые дома нежилые помещения, разрешенные для данной зоны, могут размещаться только в многоквартирных жилых домах, выходящих на улицы, проезды, или пристраиваться к ним при условии, что входы в нежилые помещения размещаются со стороны улицы, проезда и для автостоянок достаточно мест

Земельный участок с кадастровым номером 22:70:021232:22, расположенный по адресу: Российская Федерация, Алтайский край, г. Рубцовск, ул. Короленко, 78А площадью 385 кв.м принадлежит на праве общей совместной собственности Иорданяну Ш.В. и Иорданян И.В. и имеет вид разрешенного использования – для жилого дома. На участке расположен объект незавершенного строительства – индивидуальный жилой дом. Проектом предлагается завершить строительство индивидуального жилого дома на указанном земельном участке в соответствии с его целевым назначением.
Согласно градостроительному плану земельного участка ширина участка в восточной его части составляет 11,5 метров. С учетом отступа строений от границы участка со стороны пер. Гражданского – 3 метра и со стороны границы смежного земельного участка – 1 метр ширина зоны размещения строений со стороны ул. Короленко составит 7,5 метров, что крайне мало для завершения строительства индивидуального жилого дома.

Индивидуальный жилой дом, расположенный на смежном земельном участке по адресу: Российская федерация, Алтайский край, город Рубцовск, ул. Короленко, 78 находится непосредственно на смежной границе земельного участка проектируемого объекта. Оконный проем данного дома расположен на южном его фасаде со стороны земельного участка проектируемого объекта. В целях обеспечения инсоляции помещения соседнего жилого дома, а также обеспечения противопожарного разрыва между существующим домом и проектируемой застройкой необходимо обеспечить достаточное расстояние между указанными строениями. В связи с этим предлагается отступ строений от границы участка со стороны пер. Гражданского на рассматриваемом участке сократить с 3 метров до 1 метра.
Минимальные отступы строений от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений относится к предельным параметрам разрешенного строительства. Согласно пункта 6 статьи 25 Правил землепользования и застройки города Рубцовска, получение разрешений на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства осуществляется в порядке, установленном законодательством Российской Федерации и Алтайского края о градостроительной деятельности с проведением публичных слушаний, общественных обсуждений.

Настоящей документацией по обоснованию отклонения от предельных параметров разрешенного строительства на земельном участке по адресу: Российская федерация, Алтайский край, г. Рубцовск, ул.Короленко, 78А, в части сокращения минимального отступа строений от границ земельного участка с южной его стороны с 3 метров до 1 метра установлено, что размещение жилого дома на расстоянии 1 метр от границы участка со стороны пер. Гражданского не нарушит требования санитарных, противопожарных и градостроительных норм, требования к инсоляции зданий, а также не нарушит законные права и интересы правообладателей смежных земельных участков и объектов недвижимости, расположенных на прилегающих участках. Также размещение здания ближе к границе участка не нарушит исторически сложившейся облик застроенной индивидуальными жилыми домами северной стороны переулка Гражданского.
ПРИЛОЖЕНИЯ:
1. Градостроительный план земельного участка.
2. Кадастровый паспорт объекта незавершенного строительства от 29.08.2014 № 22/14-600855;

3. Выписки из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости.
4. Ситуационный план участка в М 1:500.
5. Ситуационный план участка в М 1:1000.



