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	Основание для разработки документации
       Обоснование отступления от требований Правил землепользования и застройки Миллеровского городского поселения по объекту: «Магазин, расположенный по адресу: ул.Шолохова, г.Миллерово, Ростовская область» на земельном участке с КН 61:54:0093801:146, разработано на основании: 

- задания на проектирование, выданного заказчиком

- № 123-ФЗ «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности»

- СП 42.13330.2011, СНиП   2.07.01-89* «Градостроительство. Планировка и

  застройка городских и сельских поселений»

- «Нормативы градостроительного проектирования городских округов и 

    поселений Ростовской области»

- Правила землепользования и застройки Миллеровского городского поселения

Цель работы - обоснование отступления от требований Правил землепользования и застройки Миллеровского городского поселения, а именно от параметров разрешенного строительства в части изменения отступов от границ земельного участка в связи с иными характеристиками, которые неблагоприятны для застройки земельного участка (в порядке ст.40 Градостроительного кодекса РФ) .
1.1 Характеристика земельного участка
      Реконструируемое здание жилого дома располагается по ул.Шолохова, г.Миллерово, Ростовская область" на земельном участке с КН 61:54:0093801:146, на землях городского поселения, на земельном участке, находящемся в условиях сложившейся градостроительной ситуации ( сложившаяся застройка). Участок неправильной конфигурации в плане. Площадь земельного участка, согласно кадастровой выписке составляет 630 м2. На земельном участке имеется существующее здание магазина, в отношении которого предполагается произвести реконструкцию.
     Согласно Правил землепользования и застройки Миллеровского городского поселения, проектируемый объект расположен в Восточном планировочном районе в зоне ОД-1 - многофункциональная общественно-деловая зона.
 Категория земель - земли населённых пунктов.
Разрешенное использование – магазины.
На участке отсутствуют памятники архитектуры.  
   Земельный участок ограничен:

- с севера-земельным участком с КН 61:54:0120001:430
- с востока – территорией общего пользования по ул. Шолохова с расположенной на ней автомобильной дорогой;
- с запада – полосой отвода железной дороги;

- с юга  - свободной от застройки муниципальной территорией;
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	1.2  Обоснование отступления от требований ПЗЗ Миллеровского городского поселения.
В соответствии с  Правилами землепользования и застройки Миллеровского городского поселения, минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений составляют - для иных видов общественной застройки:

Минимальный отступ от здания до:

- красной линии – 5м;

- границы соседнего земельного участка – 3 м.

В условиях реконструкции сложившейся застройки допускается размещение зданий, строений, сооружений по границе земельного участка, примыкающего к красной линии и (или) территории общего пользования, в том числе улице, проезду, береговой линии.
Процент застройки в границах земельного участка, определяемый как отношение суммарной площади земельного участка, которая может быть застроена, ко всей площади земельного участка

- общественной застройки – 80;

- для объектов образования – 50;

- для малоэтажной многоквартирной жилой застройки – 60;
Иные предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства:

- максимальный процент озеленения не менее 15%;

- площадь территории предназначенная для организации проездов и хранения транспортных средств не более 15% от площади земельного участка.
При обследовании земельного участка на предмет определения места размещения объекта, выявлено:

- на исследуемом земельном участке расположено существующее здание магазина с размерами в плане 2,8м х 4.8м. Общая площадь магазина 11,9м. Предусмотрена реконструкция существующего здания магазина с изменением его размером в плане до 8,0 х 65,0м. Площадь застройки объекта реконструкции составит 520м2.
- участок имеет конфигурацию, не удобную для застройки, не позволяющую разместить реконструируемое здание магазина в соответствии с требованиями ПЗЗ Миллеровского городского поселения.

- экономическая нецелесообразность освоения земельного участка при усло-вии соблюдения градостроительных регламентов. 
      Исходя из этого, нет возможности реконструируемое здание в соответствии с требованиями ПЗЗ г.Миллерово.
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	         Реконструируемое здание магазина возможно разместить со следующими отступами:

- отступ от восточной границы с 1,0 до 0,0м;

- отступ от западной границы  с 3,0 до 0,5м

- отступ с  южной стороны с 3,0 до 0,0м.
Предполагаемая площадь застройки объекта  реконструкции составит 520м2. Поэтому необходимо изменить максимальный процент застройки с 80% до 85%.
Исходя из площади участка и предполгаемой площади застройки реконструируемого здания, необходимо изменить процент озеленения с 15% до 0%.
            1.3 Компенсационные мероприятия

     В качестве компенсационных мероприятий при размещении проектируемого объекта на территории земельного участка с отступлениями от требований ПЗЗ, предусматрено следующее: 

- устройство организованного водоотвода с кровли здания (желоба, водоприемные воронки и трубы) и отвод талых и дождевых вод по рельефу для исключения подтопления соседнего участка - вертикальная планировка проектируемого земельного участка будет выполнена с таким условием, что дождевые и талые воды будут отводиться с проектируемого земельного участка в сторону полосы отвода железной дороги, где расположены водоотводные канавы и древесные зеленые насаждения. Кроме того, предполагается выполнить внеплощадочное благоустройство на землях городского поселения, смежных с территорией исследуемого земельного участка и разместить там площадки с твердым покрытием из тротуарной плитки и установку вазонов для высадки цветов и урн. 
Земельный участок под внеплощадочное благоустройство необходимо будет оформить в соответствии со ст. 39.36 Земельного кодекса Российской Федерации, постановлением Правительства Российской Федерации от 03.12.2014 г. № 1300 «Об утверждении перечня видов объектов, размещение которых может осуществляться на землях или земельных участках, находящихся в государственной или муниципальной собственности, без предоставления земельных участков и установления сервитутов», постановлением Правительства Ростовской области от 06.07.2015 г. № 440 «Об утверждении Порядка и условий размещения объектов, виды которых установлены Правительством Российской Федерации, на землях или земельных участках, находящихся в государственной или муниципальной собственности, без предоставления земельных участков и установления сервитутов на территории Ростовской области».
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	ВЫВОД

     Обоснование отступления от требований Правил землепользования и застройки Миллеровского городского поселения по объекту  «Магазин, расположенный по адресу: ул.Шолохова, г.Миллерово, Ростовская область» на земельном участке с КН 61:54:0093801:146,  в части изменения отступов от границ земельного участка, увеличения максимального процента застройки и исключения процента озеленения земельного участка в связи с иными характеристиками, которые неблагоприятны для застройки земельного участка ( в порядке ст.40 Градострооительного кодекса РФ) возможно при выполнении компенсационных мероприятий, предусмотренных данной документацией. Эти мероприятия позволят в дальнейшем эксплуатировать здание, не создавая неудобств объектам, размещенным на соседних земельных участках, не нарушая нормы освещенности,  не нарушая  права и охраняемые законом интересы других лиц и не создавая  угрозу жизни и здоровью граждан, а так же позволят улучшить  архитектурный облик улицы:

  Реконструируемое здание магазина возможно разместить со следующими отступами:

- отступ от восточной границы с 1,0 до 0,0м;

- отступ от западной границы  с 3,0 до 0,5м

- отступ с  южной стороны с 3,0 до 0,0м.

Предполагаемая площадь застройки объекта реконструкции составит 520м2. Поэтому возможно изменить максимальный процент застройки с 80% до 85%.

Исходя из площади участка и предпологаемой площади застройки реконструируемого здания, возможно изменить процент озеленения с 15% до 0%.  
Это расположение объекта не нарушит требования Технического регламента, не создаст неудобств объектам, расположенным на соседних земельных участках и соответствует требованиям ст.40 Градостроительного Кодекса РФ.
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