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СОСТАВ ПРОЕКТА

	№

тома
	Обозначение   
	Наименование 
	Примечание

	1
	99-22
	Обоснование отклонения от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объекта капитального строительства
	


1. Обоснование отклонения от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объекта капитального строительства – сокращение минимальных отступов от проектируемого здания жилого дома до границ земельного участка

Данная часть проектной документации на «Строительство жилого дома, расположенного по адресу: Ростовская область, Миллеровский район, 
г. Миллерово, ул. Вербная, 14, на земельном участке с кадастровым номером 61:54:0041501:248», разработана на основании:  
- задания на проектирование, выданного заказчиком;
- выписки из ЕГРН на земельный участок с кадастровым номером 61:54:0041501:248 от 04.12.2018 г.;
- топографической съемки для проектирования по адресу: Ростовская область, Миллеровский район, г. Миллерово, ул. Вербная, 14, выполненная ООО «Геокад» в октябре 2022 г. 
При разработке проектной документации соблюдены требования следующих нормативных документов:
· Федерального закона № 190-ФЗ от 29.12.2004 г. «Градостроительный кодекс РФ»;

· Федерального закона № 123-ФЗ от 22.07.2008 г. «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности»;

· СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция 
СНиП 2.07.01-89*» от 30.12.2016 г.;
· СП 82.13330.2016 «Благоустройство территорий. Актуализированная редакция СНиП III-10-75» от 16.12.2016 г.;
· СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и конструктивным решениям» от 24.04.2013 г.;
· СП 55.13330.2016 «Дома жилые одноквартирные. Актуализированная редакция СНиП 31-02-2001»;
· Правил землепользования и застройки Миллеровского городского поселения, утвержденных Решением Собрания депутатов Миллеровского района № 102 от 21.09.2018 г. (с изменениями от 27.07.2022 г. № 80).
1.1 Характеристика земельного участка

Проектируемый объект «Строительство жилого дома, расположенного по адресу: Ростовская область, Миллеровский район, г. Миллерово, ул. Вербная, 14, на земельном участке с кадастровым номером 61:54:0041501:248» (далее проектируемое здание жилого дома) расположен в северном планировочном районе города Миллерово Ростовской области, на земельном участке, находящемся в районе сложившейся застройки. 
Согласно выписке из ЕГРН на земельный участок с кадастровым номером 61:54:0041501:248 от 04.12.2018 г.:
· категория земель - земли населенных пунктов;
· вид разрешенного использования – индивидуальные жилые дома.
Земельный участок трапециевидной конфигурации. 
Площадь отведенного земельного участка для строительства – 699 кв. м. 

Земельный участок с КН 61:54:0041501:248 граничит: 
· с севера – с автомобильным проездом по ул. Вербная;
· с юга – с зоной озелененных территорий общего пользования;
· с запада – с земельным участком с КН 61:54:0041501:247, расположенным по адресу: Ростовская область, Миллеровский район, г. Миллерово, ул. Вербная, 12;

· с востока - с земельным участком с КН 61:54:0041501:249, расположенным по адресу: Ростовская область, Миллеровский район, г. Миллерово, ул. Вербная, 16;

                                Земельный участок с КН 
                               61:54:0041501:248
В соответствии с Правилами землепользования и застройки муниципального образования Миллеровского городского поселения, утвержденными Решением Собрания депутатов Миллеровского района № 102 
от 21.09.2018 г., земельный участок с КН 61:54:0041501:248 расположен в зоне 
Ж-1 – Зона застройки индивидуальными жилыми домами, для которой установлены следующие параметры разрешенного строительства: 

	№

п.
	Наименование территориальной зоны (код)
	предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства

	
	
	Процент нежилых помещений в жилых домах, (процент)
	S min, (га)
	S max, (га)
	Отступ min, (м)
	Этаж min, (ед.)
	Этаж max, (ед.)
	Процент застройки min, (%)
	Процент застройки max, (%)

	
	
	min
	max
	
	
	
	
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11

	1.
	Зоны сельскохозяйственного использования (СХ)

	1.1
	Зона застройки индивидуальными жилыми домами (Ж-1)
	Не устанавливается
	15
	0,02

	0,15

	3
	1
	3
	Не устанавливается
	50

	
	Вне зависимости от территориальной зоны Ж-1, для отдельных видов разрешенного использования земельных участков в границах данной территориальной зоны, в том числе:

	1.1. 
	Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков, в том числе их площадь:

- минимальная, максимальная ширина ЗУ –  не подлежат установлению;

- минимальная, максимальная длина ЗУ – не подлежат установлению;

- минимальная, максимальная площадь ЗУ для ведения личного подсобного хозяйства в границах населенных пунктов (приусадебные земельные участки): 0,08 га, до 1 га;

- минимальная, максимальная площадь ЗУ для индивидуального жилищного строительства: 0,02 га, до 0,15 га;

-максимальный размер участка для размещения гаражей для собственных нужд должен быть не более 36 кв.м., при этом минимальный процент (%) застройки не устанавливается, а максимальный процент составляет – 100%;

- минимальная, максимальная площадь ЗУ для всех остальных объектов: не подлежат установлению

	1.2. 
	Минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений
Минимальный отступ застройки от границы земельного участка, примыкающей к красной линии и (или) территории общего пользования, в том числе улице, проезду, береговой линии

От красной линии улиц– 5м;

От красной линии проездов – 3м;

От хозяйственных построек до красных линий улиц и проездов – 5м;

В условиях сложившейся застройки допускается размещение зданий, строений, сооружений для видов разрешенного использования с кодами 2.1, 2.2, 2.3 по границе земельного участка, примыкающего к красной линии и (или) территории общего пользования, в том числе улице, проезду, береговой линии;

По красной линии допускается размещать жилые здания со встроенными в первые этажи или пристроенными помещениями общественного назначения, кроме учреждений образования и воспитания, а на жилых улицах в условиях реконструкции сложившейся застройки – жилые здания с квартирами в первых этажах

Минимальный отступ застройки от границы земельного участка, примыкающей к границам сопредельного земельного участка

От усадебного, одно-двухквартирного и блокированного дома до границы соседнего земельного участка – 3 м 

От постройки для содержания скота и птицы до границы соседнего земельного участка - 4 м 

От других построек (бани,гаражи и др.) до границы соседнего земельного участка – 1м

От стволов высокорослых деревьев до границы соседнего земельного участка -4 м;

От стволов среднерослых деревьев до границы соседнего земельного участка – 2 м 

От кустарников до границы соседнего земельного участка -1 

В условиях реконструкции сложившейся застройки допускается уменьшение отступа до 1 м до границы соседнего земельного участка при условии соблюдения требований технических регламентов;

От общих стен с соседними жилыми домами жилых домов блокированной жилой застройки-0 м


	1.3. 
	Предельное количество надземных этажей или предельная высота зданий, строений, сооружений
- для индивидуального жилищного строительства, для ведения личного подсобного хозяйства, для блокированных жилых домов - 3 этажа;

- для малоэтажного многоквартирного жилого строительства – 4 этажа, включая мансардный;

- для объектов дошкольного образования - 3 этажа 

- для иных объектов образования – 4 этажа;

- для объектов общественной застройки - 4 этажа;

- для объектов гаражного назначения – 1 этаж;

- для всех остальных объектов не подлежат установлению.

	1.4. 
	Процент застройки в границах земельного участка, определяемый как отношение суммарной площади земельного участка, которая может быть застроена, ко всей площади земельного участка
Максимальный процент:

- в условиях вновь застраиваемых территорий (отношение площади земельного участка, которая может быть занята объектами индивидуального жилищного строительства и хозяйственными постройками, ко всей площади земельного участка) не может превышать 50%;
- в условиях реконструкции сложившейся застройки (отношение площади земельного участка, которая может быть занята объектами индивидуального жилищного строительства и хозяйственными постройками, ко всей площади земельного участка) при отсутствии централизованного канализования не может превышать 60%, а при наличии централизованного канализования не может превышать 70%;

- для многоквартирной застройки - 40%

- для объектов образования – 50%;

Минимальный процент:

- для многоквартирной застройки - 20% .

	1.5. 
	иные предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства:

- максимальная высота оград вдоль улиц – 2м. максимальная высота оград между соседними участками - 2м 

Для многоквартирной жилой застройки разрешены только сетчатые или решетчатые ограждения при условии обеспечения беспрепятственного доступа экстренных служб


В соответствии с п. 1 ст. 40 Градостроительного Кодекса РФ правообладатели земельных участков, размеры которых меньше установленных градостроительным регламентом минимальных размеров земельных участков либо конфигурация, инженерно-геологические или иные характеристики, которых неблагоприятны для застройки, вправе обратиться за разрешениями на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства.
Правообладатель земельного участка, расположенного по адресу: 
Ростовская область, Миллеровский район, г. Миллерово, ул. Вербная, 14, считает целесообразным размещение здания жилого дома согласно прилагаемой схемы (см. лист 1 графической части) со следующими отступами от границ земельного участка: 
- с западной стороны – с 3,0 м до 1,1 м.
В соответствии с Правилами землепользования и застройки Миллеровского городского поселения, в условиях реконструкции сложившейся застройки допускается уменьшение отступа до 1 м до границы соседнего земельного участка при условии соблюдения требований технических регламентов.
Обременениями для использования земельного участка с достаточной эффективностью являются неблагоприятные характеристики для застройки земельного участка, а именно: 
1) Земельный участок с КН 61:54:0041501:248 находится в зоне влияния от улично-дорожной сети. В связи с этим подъезд к проектируемому зданию осуществляется с северной стороны от земельного участка, по ул. Вербная. Ввиду того, что собственник земельного участка планирует строительство жилого дома размерами 13,00 м х 10,60 м с западной стороны земельного участка, в целях экономически целесообразной планировки земельного участка настоящим проектом приняты решения по организации парковочного пространства, размещению вспомогательных построек и других элементов благоустройства с северной и восточной сторон земельного участка. При соответствии параметров разрешенного строительства объекта, в части соблюдения минимальных отступов от границ земельного участка, на рассматриваемой территории не представляется возможным расположить объект правильной геометрической формы с обеспечением внутренней эргономики помещений. 
2) Конфигурация земельного участка с КН 61:54:0041501:248 неблагоприятна для застройки, так как имеет трапециевидную геометрическую форму. При соответствии параметров разрешенного строительства объекта, в части соблюдения минимальных отступов от границ земельного участка, на рассматриваемой территории не представляется возможным расположить объект правильной геометрической формы с обеспечением внутренней эргономики помещений.
3) С северной стороны земельного участка с КН 61:54:0041501:248 находится существующая хозяйственная постройка, которая в настоящий момент используется по прямому назначению.
Размещение зданий, строений и сооружений в границах земельного участка выполнено до принятия Правил землепользования и застройки Миллеровского городского поселения.
Учитывая изложенное, произвести планируемое строительство жилого дома на земельном участке с КН 61:54:0041501:248 возможно с соблюдением всех градостроительных регламентов за исключением соответствия минимальных отступов от границ земельного участка.

Плотность застройки земельного участка, расположенного по адресу: Ростовская область, Миллеровский район, г. Миллерово, ул. Вербная, 14, составит 23,9%, что не противоречит Правилам землепользования и застройки Миллеровского городского поселения.
В процессе эксплуатации проектируемый жилой дом не будет нарушать технические характеристики и эксплуатационный режим зданий окружающей застройки, а также будет сохранять в пределах норм продолжительность инсоляции и освещенность помещений в близлежащих зданиях. 

Уровень ответственности проектируемого здания жилого дома в соответствии с Федеральным законом «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» № 384 – ФЗ от 30.12.2009 г. – нормальный.
Степень огнестойкости проектируемого здания жилого дома согласно 
СП 2.13130.2020 «Системы противопожарной защиты. Обеспечение огнестойкости объектов защиты» – II.
Существующие жилые дома на смежных земельных участках расположены по единой оси с проектируемым жилым домом и имеют степень огнестойкости согласно СП 2.13130.2020 – II.
Класс конструктивной пожарной опасности проектируемого здания жилого дома в соответствии с СП 2.13130.2020 «Системы противопожарной защиты. Обеспечение огнестойкости объектов защиты» - С0.
Класс функциональной пожарной опасности проектируемого здания жилого дома по Федеральному закону «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности» № 123 - Ф3 от 22.07.2008 г. – Ф1.4 (одноквартирные жилые дома, в том числе блокированные).
В соответствии с т. 2 п. 5.3.2 ст. 5.3 СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и конструктивным решениям» противопожарные расстояния между существующими зданиями 
и проектируемым зданием жилого дома, при вышеуказанной степени огнестойкости и классе их конструктивной пожарной опасности, составляют 
не менее 6 м.

Возведение на земельном участке здания жилого дома не повлечет нарушения прав граждан на беспрепятственное и свободное перемещение 
по ул. Вербная. Проектируемое здание не будет препятствовать свободному доступу транспортных средств жильцов, пожарных автомобилей и не будет преграждать пешеходные пути к расположенным в непосредственной близости зданиям. 

Озеленение на участке выполнено за счет естественного травяного покрова и составляет 69,7% от общей площади земельного участка. 
Памятники архитектуры на участке строительства отсутствуют.
1.2   Технико-экономические показатели 

Основные характеристики объекта капитального строительства, планируемого к размещению:
Площадь земельного участка – 699,0 м2
Площадь застройки здания – 151,7 м2
Общая площадь застройки участка – 167,3 м2
Процент застройки в границах проектирования – 23,9 %
Этажность – 1
Площадь твердых покрытий – 45,0 м2
Процент твердых покрытий – 6,4 %
Площадь озеленения – 486,7 м2 

Процент озеленения – 69,7 %
1.3
Решения по инженерной подготовке территории. Решения 
по инженерной защите территории от последствий опасных геологических процессов, паводковых, поверхностных и грунтовых вод 

Для предотвращения замачивания грунтов дождевыми и талыми водами вокруг проектируемого здания жилого дома предусмотрена отмостка шириной 
не менее 1,0 м.  

Проектом предусматривается отвод дождевых и талых поверхностных вод 
по естественным и спланированным поверхностям земли, покрытиям тротуаров 
и площадок по рельефу в пониженные места.
1.4
Организация рельефа вертикальной планировкой 

Выполнение вертикальной планировки на земельном участке 
с КН 61:54:0041501:248 не требуется. 
1.5 Решения по благоустройству территории

Проектом предусмотрены следующие мероприятия по благоустройству территории: 

·  устройство отмостки из твердого покрытия вокруг здания;

·  сохранение существующего озеленения.
1.6   Зонирование территории земельного участка

Зонирование земельного участка данным проектом не предусматривается.

1.7   Решения по озеленению территории

Озеленение прилегающей территории решено следующим образом: рекомендуется производить посадку декоративных клумб из однолетников 
в открытый грунт, а также использовать переносные элементы цветочного декора.
1.8 Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешний и внутренний подъезд к объекту капитального строительства

Внешний подъезд к объекту капитального строительства предусматривается по существующему проезду с северной стороны от земельного участка с КН 61:54:0041501:248 по улице Вербная. 
1.9 Внешний и внутренний вид объекта капитального строительства, его пространственная, планировочная и функциональная организация 

Объект капитального строительства расположен на земельном участке 
с КН 61:54:0041501:248.
Предусмотренная проектом планировочная и функциональная организация здания обеспечивает нормальные условия эксплуатации с соблюдением санитарных и противопожарных норм и требований к земельным участкам.
1.10 Решения по отделке фасадов здания

Настоящим проектом решения по отделке фасадов здания 
не разрабатывались.
1.11 ВЫВОД 

Объект «Строительство жилого дома, расположенного по адресу: Ростовская область, Миллеровский район, г. Миллерово, ул. Вербная, 14, на земельном участке с кадастровым номером 61:54:0041501:248», соответствует внешнему облику улицы Вербная, так как в настоящий момент ее архитектура склавается из застройки малоэтажными жилыми домами, имеющими разнообразную отделку фасадов и не представляющими собой единый архитектурный облик.

Планировочная организация земельного участка определяется местом размещения участка в планировочной и функциональной структуре городского поселения, а также иными неблагоприятными характеристиками земельного участка, которые препятствуют эффективному использованию объекта без отклонения от предельных параметров разрешенного строительства.

Таким образом, испрашиваемое разрешение на отклонение от параметров разрешенного строительства объекта капитального строительства в части уменьшения минимальных отступов от границ земельного участка составит:

- с западной стороны – с 3,0 м до 1,1 м.


