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ООО АППБ «Железноводское» г. Железноводск.  Свидетельство СРО о допуске 01-П №74.3  от 15.04.2015г

 

1. Характеристика района по месту расположения объекта капитального строительства и условий строительства.

Участок, отведенный под строительство,  расположен в Георгиевском городском округе, станица Незлобная, ул. Ленина, 273. Подъезд осуществляется с переулка Базарный. 

В строительстве проектируемого объекта предполагается использование труда местного населения, что существенно добавит городу рабочих мест. 

  Участок проектирования находится в III Б климатическом районе со следующими характеристиками:

-      ветровой район


  -  V (60 кгс/м2)

· снеговой район



                              -  II (84 кгс/м2)

· расчетная зимняя температура наружного воздуха        -  минус 19°С

· средняя температура наиболее холодных суток             -  минус 23°С


· нормативная глубина промерзания грунтов

         -  0,8 м

· в соответствии с картой сейсморайонирования, сейсмичность  площадки строительства для средних грунтовых условий в баллах шкалы MSK-64, составляет 8 баллов.

  Повышенная сейсмичность участка проектирования относится к неблагоприятным инженерно-геологическим характеристикам. 
2. Показатели по Генеральному плану:
Площадь участка                 м2 / %        870/  100

Площадь застройки             м2 / %     580.5/  66.7
Площадь покрытий              м2 / %       92.4/ 10.6

Площадь озеленения          м2 / %         0.0/  0
Проектируемая этажность здания – 1 этаж 

Высота этажа - 4.0 м 

Размеры здания в плане по осям – 35.0 х16.0м. 

Высота в коньке - 6.76м.

3. Характеристика земельного участка, предоставленного для строительства и обоснование необходимости отступления от заданных параметров земельного участка, предоставляемого для строительства объекта капитального строительства. 
  Рельеф участка сложной формы, с небольшим уклоном в северо-восточном направлении и перепадом абсолютных отметок от 301.670 до 303.200. Перепад отметок  на  площадке 1,53 метра. Участок достаточно узкий (19,36 м), имеет 9 поворотных точек.  
Так же повышена сейсмичность участка проектирования.
   В соответствии с п.1 ст. 40 «Градостроительного кодекса Российской федерации» 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. Участок расположен в застроенной части ст. Незлобная.  Техногенная нагрузка представлена существующими зданиями (жилые дома, магазины), строениями (автостоянка, нежилые постройки), сооружениями (подъездные автодороги), подземными и надземными коммуникациями (водопроводы, линии ЛЭП, и т.д.).
Перечень характеристик  не благоприятных для застройки территории и требующих отклонения от предельных параметров разрешенного строительства: 

1) Конфигурация участка с кадастровым номером 26:25:111318:61 сложной формы, не ровная, с перепадами высот  в 1,53 метра. Участок, достаточно, узкий, не правильной геометрической формы, имеет 9 поворотных точек и относится к неблагоприятным инженерно - геологическим характеристикам, что усложняет возможность размещения объекта капитального строительства с установленными в ПЗЗ минимальным расстоянием от границ соседних земельных участков.
Проект застройки вынужденно сдвинут на северо-запад для соблюдения  эргономических норм помещений.
2)  Участок с кадастровым номером 26:25:111318:61 имеет неблагоприятные для застройки инженерно-геологические условия (ст.40 п.1 …иные характеристики которых неблагоприятны для застройки…), это выражено сейсмической интенсивностью территории в баллах шкалы MSK-64, и составляет 8 баллов. Повышенная сейсмичность участка проектирования относится к неблагоприятным инженерно-геологическим характеристикам. 
4. Планировочная организации земельного участка и архитектурно-планировочные решения. 
Территория Георгиевского городского округа, на котором расположен объект, в соответствии с документами территориального планирования - генеральный план муниципального образования городской округ г.Георгиевск, ст. Незлобная, относится к жилой зоне, подзоне индивидуальной, малоэтажной и многоквартирной жилой застройки (Ж-1). В соответствии со ст.85. Состав земель населенных пунктов и зонирование территорий Земельного Кодекса РФ в состав земель населенных пунктов могут входить земельные участки, отнесенные в соответствии с градостроительными регламентами к следующим территориальным зонам:   

1) жилым; 
2) общественно-деловым; 
3) производственным; 
4) инженерных и транспортных инфраструктур; 
5) рекреационным; 
6) сельскохозяйственного использования; 
7) специального назначения; 

8) военных объектов; 
9) иным территориальным зонам. 
Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства определены статьей 38        

Градостроительного кодекса Российской Федерации, установлены нормативными правовыми актами: 
Правила  землепользования и застройки  Георгиевского городского округа Ставропольского края   от 19.12.2021 г   (ПЗЗ ГГО СК).
Земельный участок с кадастровым номером 26:25:111318:61, площадью 870 кв.м., принадлежит заказчику на праве собственности. Рассматриваемый земельный участок входит в состав зоны жилой застройки индивидуальными жилыми домами и малоэтажными многоквартирными жилыми домами в городе и поселке городского типа (Ж-1), в соответствии с «Правилами землепользования и застройки администрации муниципального образования городской округ Георгиевск». Согласно ПЗЗ применительно к объектам с кодом ВРИ.
22 марта 2016 постановлением администрации Незлобненского сельсовета Георгиевского района Ставропольского края, о разрешении Григорян А. К. и Пилипенко В.Ф., изменить условно разрешенный вид использования земельного участка с кадастровым номером 26:25:111318:0061, относящегося к категории земель – «Земли Населенных пунктов», расположенного по адресу: Ставропольский край, Георгиевский район, станица Незлобная, ул. Ленина, 273  - «Земельный участок под магазин».
Из этого следует, что, согласно ПЗЗ,  максимальный процент застройки в границах земельного участка в данной территориальной зоне семьдесят процентов (70%0). Расчетный процент застраиваемого участка – 67%. 
5. Анализ оценки влияния запрашиваемых отклонений на формирование композиционно - средовых характеристик местной среды
Строительство здания магазина в ст. Незлобная, ул. Ленина, 273 не повлияет на облик станицы по ул. Ленина, т.к. фасады будут выполнены из современных материалов
6. Соблюдении требований технических регламентов.
В соответствии с частью 2 статьи 40 Градостроительного кодекса Российской Федерации, отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, ООО АППБ «Железноводское» разработан проект, содержащий основные проектные решения. 
Проектными решениями намечен комплекс инженерно-технических мероприятий; разработан комплекс мероприятий по созданию доступной среды для маломобильных групп населения (МГН) и инвалидов. Предусматривается возможность беспрепятственной эвакуации людей из помещений и с территории здания, обеспечение свободного подъезда и путей ввода спасательных средств. Проектные решения обеспечивают пожарную безопасность здания, а также санитарно-эпидемиологическую безопасность при эксплуатации объекта.
Экспертное заключение о соответствии противопожарным нормам и правилам в связи с реконструкцией и строительством (на соответствие Федеральному закону от 22.07.2008 г. № 123 ФЗ «технический регламент о требованиях пожарной безопасности»
В соответствии с частью 2 статьи 57 «Огнестойкость и пожарная опасность зданий и сооружений» ФЗ № 123 «…требуемые степень огнестойкости зданий и сооружений, класс их конструктивной пожарной опасности устанавливаются нормативными документами по пожарной безопасности».

Здание магазина, по ул. Ленина,273 в ст. Незлобная относится к Ф3.5 классу функциональной пожарной опасности.
Степень огнестойкости, класс конструктивной пожарной опасности, высоту здания и площадь этажа в пределах пожарного отсека для зданий  в зависимости от категории по взрывопожарной и пожарной опасности следует принимать  в соответствии с таблицей 6.1 СП 2.13130.2020 «Системы противопожарной защиты». Обеспечение огнестойкости объектов защиты (с изменениями №1). Свод правил «Системы противопожарной защиты». Обеспечения огнестойкости объектов защиты». К одноэтажным зданиям при степени огнестойкости II и класса пожарной опасности С0, площадь пожарного отсека не ограничена, 2-х этажных зданий – 5200 кв. метров.
В соответствии с СП 4.13130.2013  (изменения №  1) «Системы противопожарной защиты», ограничения распространения пожара на объектах защиты п.4.11, противопожарные расстояния между жилыми Зданиями. Общественными зданиями и сооружениями не нормируются, если более широкая или высокая стена здания, сооружения (или специально возведенная отдельно-стоящая стена), обращенная к соседнему объекту защиты либо обе стены, обращенные друг к другу отвечают требованиям СП2.13130 для противопожарных стен 1-го типа. В нашем случае противопожарной стеной 1-го типа  можно считать возводимые стены магазина. Также - существующую стену здания пекарни. Между зданиями пекарни и проектируемого здания магазина более 10 метров, что может служить беспрепятственным проездом для спецтранспорта.
П. 4.12  СП4.13130.2013 (изменение № 1) – противопожарные разрывы между зданиями  и сооружениями допускается не предусматривать, при условии  обеспечения требуемых проездов и подъездов для пожарной техники, если суммарная площадь застроенных объектов, включая не застроенную площадь между ними, не превышает допустимой площади этажа в пределах пожарного отсека, принимаемой в соответствии С СП2 13130 по общественному зданию с минимальным значением допустимой площади и наихудшими значениями степени огнестойкости и класса конструктивной пожарной опасности.
П.6.12   СП4.13130.2013 (изменения №1) – расстояние между зданиями и сооружениями (далее - здания) на территории производственных объектов, в зависимости от степени огнестойкости и класса конструктивной пожарной опасности и категории по взрывопожарной и пожарной опасности между зданиями, I и  II степень огнестойкости.  III и IV степень огнестойкости класса С0, не нормируется для зданий категорий Г и  Д.
Суммарная площадь застройки, включая не застроенную часть между зданиями, меньше площади пожарного отсека (2100 кв.м.) (см. приложение №1). На основании вышеизложенного противопожарные нормы  и правила при строительстве здания магазина не нарушаются.
Таким образом, решения, содержащиеся в проекте, подтверждают соблюдение требований технических регламентов, так как поддерживают конструктивную,  пожарную, санитарно-эпидемиологическую и экологическую безопасность. Мусороудаление с территории объекта строительства осуществляется в соответствии с СанПиН 42-128-4690-88 по принятой схеме населённого пункта: сбор твёрдых бытовых отходов предусмотрен в стандартный контейнер, с последующим вывозом их на санкционированный полигон бытовых отходов; мусор от уборки территории (уличный смет с асфальтированной территории и газонов) собирается в стандартные контейнеры для мусора и вывозится на санкционированный полигон бытовых отходов.

Внешний и внутренний вид проектируемого здания, его пространственная, планировочная и функциональная организация приняты в соответствии с действующими нормативными документами, с соблюдением мероприятий, обеспечивающих эксплуатационную безопасность.

7. Предполагаемые минимальные отступы от предельно допустимых:
Участок, с одной стороны, северо-восточной, граничит с учтенным соседним земельным участком по ул. Ленина, 275, ст. Незлобная. Согласие от собственника участка Манвеловой М.В.  на строительство магазина от границы участка в 1 метр, получено.  С северной стороны, участок граничит с учтенным соседним земельным участком по пер. Базарный, 4, ст. Незлобная. Отступ в 3 метра соблюдается.  

С остальных сторон, участок граничит с территориями  муниципального образования городской округ Георгиевск, станица Незлобная. 
Отступ от красной линии до линии регулирования застройки при новом строительстве в условиях сложившейся застройки ноль (0) метров, согласно Правил  землепользования и застройки  Георгиевского городского округа Ставропольского края.
Минимальные отступы от границ земельного участка до места допустимого разрешения строительства зданий, сооружений - рекомендуется принять от поворотных точек земельного участка с размерами:
- по оси 1-2  -  3 м;  (кадастровый номер 26:25:111318:30
ст. Незлобная, пер. Базарный, 4. Жилой дом).

- по оси  2-3  -  2 м; (отступ от красной линии)  
        - по оси 3-4   -  3 м; 
- по осям 4-1 - 1 м; (кадастровый номер 26:25:111318:42                                            

  ст. Незлобная, ул. Ленина, 275. Жилой дом).

Таким образом, при минимальном отклонении от предельных параметров разрешенного строительства, требования технических регламентов соблюдаются. 
Минимальное отклонение от предельных параметров разрешенного строительства объектов капитального строительства не может оказать негативное воздействие на окружающую среду, жизнедеятельность человека и сложившуюся историческую застройку города. Нарушения прав собственников смежных участков не произойдет, напротив, обеспечит им комфортные условия (зона малых архитектурных форм, сквер, развитие зоны благоустройства).
Застройщик, осуществляя реализацию строительства магазина, основным аспектом, привлекающим потребителей, намерен обозначить именно создание комфортной среды и формирование условий  для развития социально-значимых программ.
Место, отведенное для строительства магазина, расположено в центральном районе ст. Незлобная. 
Особо охраняемые памятники природы и культуры, виды растений, занесенных в Красную книгу, на участке строительства отсутствуют.
Вывод: На основании вышеизложенного, минимальное отклонение от предельных параметров разрешенного строительства объектов капитального строительства магазин, размещаемый на земельном участке по адресу: Ставропольский край, Георгиевский округ, ст. Незлобная, ул. Ленина, 273, возможно, т.к.  не может оказать негативное воздействие на окружающую среду, жизнедеятельность человека и других соседних субъектов, также  на сложившуюся историческую застройку города. При соблюдении требований технического регламента о требованиях пожарной безопасности планируемый объект не ухудшит противопожарные характеристики соседних земельных участков и расположенных на них ОКС.
Установлено, что для проектирования объекта капитального строительства, отвечающего требованиям нормативных, технических и правовых регламентов, установленных для зданий общественного назначения, а также с учѐтом габаритов земельного участка существует необходимость сокращения отступов от границ земельного участков в точках:
1-2  -  3 м; (кадастровый номер 26:25:111318:30 Ст. Незлобная, пер. Базарный, 4. Жилой дом).

2-3  -  2 м;  (отступ от красной линии) 
3-4   -  3 м;   
4-1   - 1 м;  (кадастровый номер 26:25:111318:42  ст. Незлобная, ул. Ленина, 273. Жилой дом).

Приложения: 
1. Чертеж - ситуационный план, лист 1
2. Чертеж – разбивочный план, лист 2

3. Чертеж - разбивочный план, лист 5

4. Карта градостроительного зонирования территории ст. Незлобная.

5. Согласие на отступ от границы участка ст. Незлобная, ул. Ленина, 275.
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