ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

       К заявлению о разрешении на отклонение от предельных параметров строительства объекта капитального строительства жилого дома на земельном участке по адресу: г. Пенза, ул. Вологодская, д.9.
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1. Основные характеристики объекта капитального строительства.
Предусматривается строительство двухэтажного жилого дома с размерами в осях 9*7 м.

Высотой 11 метров.

Площадь жилая 74,2  кв.м.

Площадь участка 1054 кв.м.

Площадь застройки 272 кв.м.

расчетный коэффициент застройки 26 %.

Состав помещений: 3 жилых комнаты, кухня-котельная, санузел.

2.  Характеристика земельного участка 
Земельный участок имеет следующие характеристики:

-адрес: г. Пенза, ул. Вологодская, д.9;

-кадастровый номер земельного участка 58:29:3012006:101;

-общая площадь земельного участка 1054 кв.м.;

-разрешенное использование земельного участка «для размещения индивидуального жилого дома»;
-данный земельный участок расположен в территориальной зоне Ж-1(зона малоэтажной застройки 1-3 этажа) градостроительного зонирования Правил землепользования и застройки города Пензы. Один из основных видов разрешенного использования земельного участка: - отдельно стоящие индивидуальные жилые дома. Правила землепользования и застройки города Пензы утверждены решением Пензенской городской Думы от 22.12.2009 года №229-13/5.
3. Особенности земельного участка 

Земельный участок, предназначенный для размещения жилого дома, является общей долевой собственностью с фактически сложившимся на местности землепользованием, имеет сложившуюся на протяжении более 15-ти лет застройку и определенные собственниками части земельного участка используемые ими в соответствии со ст.247 ГК РФ. Земельный участок огражден забором, подъезд к земельному участку и расположенным на нем строениям осуществляется с юго-западной стороны со стороны улицы Вологодской. С других сторон участок граничит: с северной стороны с земельным участком с кадастровым номером  58:29:3012006:117, с северо-восточной стороны с земельным участком с кадастровым номером  58:29:3012006:115, с юго-восточной стороны с земельным участком с кадастровым номером  58:29:3012006:91, с северо-западной стороны с земельным участком с кадастровым номером  58:29:3012006:100. Все границы земельного участка имеют заборы. Ширина земельного участка в зоне застройки составляет 15,5 метров. На земельном участке имеется существующий жилой дом, находящийся в долевой собственности, который стоит на кадастровом учете как  две части жилого дома:  часть жилого дома  с кадастровым номером 58:29:3012006:433 и  часть жилого дома с кадастровым номером  58:29:3012006:434, находящимися в долевой собственности Мельникова А.В. и Мельниковой Е.П.  С учетом сложившегося расположения существующего дома, расстояние от существующего жилого дома от точки н1 до границы смежного земельного участка с кадастровым номером 58:29:3012006:100 до точки 4 составляет 1,44 м. Вплотную к данному дому размещается рассматриваемый жилой дом, расстояние от жилого дома от точки н6 до границы земельного участка со стороны улицы Вологодской, до точки 25 составляет 21,9 метров, от точки н5 до земельного участка  с кадастровым номером  58:29:3012006:91 расположенного с юго-восточной стороны – до точки 18 составляет 5,49 метров, от точки н2 и н3  до точек 9 и 10, до  земельных участков  с кадастровыми номерами  58:29:3012006:117 и  58:29:3012006:115 составляет 33,25 метра, от точки н1 до точки 4 и от точки н2 до точки 5, до земельного участка  с кадастровым номером  58:29:3012006:100 расположенного с северо-западной стороны составляет 1,44 м (приложение 2). Разместить жилой дом в другом месте с соблюдением необходимых отступов установленных Правилами землепользования и застройки города Пензы невозможно, в связи с тем, что площадь, конфигурация, застроенность и сложившееся землепользование не позволяют осуществить строительство согласно Правил землепользования и застройки города Пензы, кроме того строительство дома начато до принятия Правил землепользования и застройки города Пензы в 2009 году. Территория застройки ограничены существующим жилым домом, с юго-восточной стороны, существующим на местности более 15-ти лет, вспомогательным строением-сараем (Приложение 3), принадлежащим совладельцу земельного участка, со стороны  земельных участков  с кадастровыми номерами  58:29:3012006:117 и  58:29:3012006:115 зона застройки ограничена охранной зоной газовой трубы, от которой вплоть до земельного участка  с кадастровым номером  58:29:3012006:117, рассматриваемый земельный участок разделен объектом искусственного происхождения (забором), определяющим части земельного участка принадлежащие совладельцам земельного участка Мельникову А.В. и Мельниковой Е.П. (Приложение 1) В соответствии со сложившимся порядком пользования, принадлежащая мне часть земельного участка имеет трапецеидальную форму шириной от 7 до 9 метров и в силу своих размеров, с учетом требуемых даже минимальных отступов не позволяет разместить индивидуальный жилой дом. Таким образом, единственным местом, где возможно разместить даже небольшой жилой дом является предлагаемое заявителем пятно застройки (приложение 2). Моя доля в праве на рассматриваемом земельном участке имеет сложную геометрическую форму с изломанными границами, недостаточной шириной и другими неблагоприятными факторами. Решение объемно-пространственной композиции жилого дома продиктовано характеристиками участка. Рельеф участка ровный. 
Учитывая все неблагоприятные условия, предусмотрено строительство жилого дома вплотную к существующему дому до охранной зоны газопровода.

Вывод:  данный земельный участок имеет застройку, конфигурацию и распределение долей в праве собственников, неблагоприятное для застройки, что делает невозможным соблюдение разрешенных параметров.
4. Сравнение показателей застройки объекта и предельно разрешенных параметров строительства



В связи с особенностями сложившейся долевой собственности жилого дома и земельного участка, расположением на земельном участке объектов капитального строения, охранной зоной существующего газопровода (Приложение 2) невозможно произвести застройку, с параметрами, установленными градостроительными регламентами:
	№
	Наименование предельно-разрешённого параметра
	Показатели регламентов согласно ПЗЗ
	Показатели застройки Объекта
	Вывод о соответствии или несоответствии

	1
	Минимальная площадь земельного участка
	460 кв.м.
	1054 кв.м.
	Соответствует 

	2
	Максимальная площадь земельного участка
	1500 кв.м.
	1054 кв.м.
	Соответствует

	3
	Минимальный отступ от границы земельного участка со стороны ул. Вологодской
	5 м.
	20 м.
	Соответствует

	4
	Минимальный отступ от границы земельного участка со стороны  земельного участка  с кадастровым номером  58:29:3012006:91
	3 м.
	5,5 м.
	Соответствует

	5
	Минимальный отступ от границы земельного участка со стороны  земельных участков  с кадастровыми номерами  58:29:3012006:117 и 58:29:3012006:115
	3 м.
	33 м.
	Соответствует

	6
	Минимальный отступ от границы земельного участка со стороны  земельного участка  с кадастровым номером  58:29:3012006:100
	3 м.
	1 м.
	Не соответствует

	7
	Максимальное количество этажей
	3
	2
	Соответствует

	8
	Предельная высота зданий, сооружений
	16 м.
	11 м.
	Соответствует

	9
	Максимальный процент застройки в границах земельного участка
	60 %
	26 %
	Соответствует




Вывод: Строительство жилого дома возможно осуществить с соблюдением всех градостроительных регламентов, за исключением соответствия минимального  отступа  здания от границы земельного участка с кадастровым номером 58:29:3012006:100. Целесообразно в соответствии со ст.40 Градостроительного кодекса РФ предоставить разрешение на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства жилого дома в части минимального  отступа  здания от границы земельного участка  (а именно от точки н1 до точки 4 отступ составляет 1.45 м и от точки н2 до точки 5 – 1.46 м согласно приложению 2).
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