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1. ВВЕДЕНИЕ
Материалы по обоснованию разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства: Алтайский край, г. Рубцовск, пр.Ленина, 93 –выполнены на основании следующих исходных данных, проектных разработок и нормативных документов: 

·  Правила землепользования и застройки города Рубцовска, утвержденные решением Рубцовского городского Совета депутатов Алтайского края  от 04.12.2007 №621 (в редакции решений Рубцовского городского Совета депутатов Алтайского края от 20.12.2010 №513, от 21.02.2013 №78, от 17.04.2014 №313, от 18.06.2015 №523 от 15.12.2016 №802, от  22.08.2019 № 307, от 26.03.2021 №594, от 19.08.2021 №668, от 23.12.2021 №747, от 17.11.2022 №51); 
- Ситуационный план в масштабе 1:500, выданный комитетом по архитектуре и градостроительству Администрации города Рубцовска; 

- СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и других объектов»; 

- градостроительный план земельного участка, расположенного по адресу: Алтайский край, г. Рубцовск, пр.Ленина, 93. 
2. ХАРАКТЕРИСТИКА ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

Земельный участок с кадастровым номером 22:70:021201:73, площадью 2675,0 кв.м находится в центральной части г. Рубцовска по пр.Ленина, 93. Участок ограничен: с северной стороны – территорией административно-торгового здания, с восточной – территориями существующих одноквартирных жилых домов, с южной – территория существующего жилого дома, с западной стороны – проезжая часть пр.Ленина. 

Выделенный земельный участок свободен от застройки. 

На запрашиваемом участке предполагается строительство двухэтажного здания торгового центра с размерами 18,0х41,0 м по осям с общей площадью 1471,13 кв.м, с необходимыми инженерными коммуникациями к нему. Подъезд к земельному участку осуществляется с пр.Ленина. 
В соответствии с «Правилами землепользования и застройки города Рубцовска от 04.12.2007 №621 (в редакции решений Рубцовского городского Совета депутатов Алтайского края от 20.12.2010 №513, от 21.02.2013 №78, от 17.04.2014 №313, от 18.06.2015 №523 от 15.12.2016 №802, от  22.08.2019 № 307, от 26 марта 2021 № 594, от 19.08.2021 №668, от 23.12.2021 №747, от 17.11.2022 №51), земельный участок, в отношении которого подготовлена настоящая документация, расположен в зоне многоэтажной жилой застройки (Ц-1). 
Ц – 1 – зона городского центра.

Зона выделена для обеспечения правовых условий использования и строительства объектов недвижимости на территориях размещения центральных функций, где сочетаются административные, общественные и иные учреждения преимущественно федерального, регионального и общегородского значения, коммерческие учреждения, офисы, жильё, а также здания многофункционального назначения.

Основные виды разрешенного использования недвижимости.

Среднеэтажная жилая застройка (код вида разрешенного использования в соответствии с классификатором видов разрешенного использования земельных участков – 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);

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);

религиозное управление и образование (3.7.2);

государственное управление (3.8.1);

представительская деятельность (3.8.2);

проведение научных исследований (3.9.2);

проведение научных испытаний (3.9.3);

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

амбулаторное ветеринарное обслуживание (3.10.1);

деловое управление (4.1);

объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы) (4.2);
рынки (4.3);

магазины (4.4);

банковская и страховая деятельность (4.5);

общественное питание (4.6);

гостиничное обслуживание (4.7);

развлекательные мероприятия (4.8.1);

служебные гаражи (4.9);

выставочно-ярмарочная деятельность (4.10);

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.

Обслуживание жилой застройки (2.7);

приюты для животных (3.10.2);

заправка транспортных средств (4.9.1.1);

автомобильные мойки (4.9.1.3);

ремонт автомобилей (4.9.1.4);

легкая промышленность (6.3);

фармацевтическая промышленность (6.3.1);

пищевая промышленность (6.4);

склады (6.9);

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);

государственное управление (3.8.1);

деловое управление (4.1);

рынки (4.3);

магазины (4.4);

банковская и страховая деятельность (4.5);
общественное питание (4.6);

гостиничное обслуживание (4.7);

развлекательные мероприятия (4.8.1);

служебные гаражи (4.9);

выставочно-ярмарочная деятельность (4.10).
Предельные параметры земельных участков и разрешенного строительства. 

Градостроительным планом определены следующие предельные параметры земельного участка для данного вида объекта недвижимости:

- минимальный отступ строений от границы земельного участка, совпадающей с красной линией улиц, переулков, проездов – три метра, от остальных границ земельного участка – один метр; 

- площадь озеленения земельного участка – не менее 10% территории участка;

- максимальный коэффициент застройки земельного участка – 0,7;

- на земельных участках территориальных зон Ц-1-6, Ц-1-7 прилегающих к пр.Ленина, устанавливаются следующие предельные параметры объектов обслуживания населения, административных, жилых, офисных и других общественных зданий:

а) количество надземных этажей для жилых зданий – не менее пяти;

б) количество надземных этажей зданий общественного назначения – не менее трех;

в) общая площадь здания общественного назначения – не менее 1500 кв.м;
3. ХАРАКТИРИСТИКА ОБЪЕКТА

Капитальное здание – торгового центра проектируется расположить в середине земельного участка. Данное здание размещается на расстоянии 3,65 метров от западной границы земельного участка и 6,2 метра от красной линии, с северной стороны – минимальное расстояние до границы земельного участка 4,8 метра и до здания существующего административно-торгового центра – 17,5 метров, с восточной стороны – минимальное расстояние до границы земельного участка 11,65 метров, с южной стороны – минимальное расстояние до границы земельного участка 19,4 метра. Проектируемое расположение здания соответствует предельным параметрам земельного участка.
В высотном отношение проектируемое здание не соответствует предельным параметрам разрешенного строительства. Проектом предполагается строительство двухэтажного здания торгового центра. Высота здания составляет 10,55 метра со стороны пр.Ленина и минимум 9,35 метров с южной и северной сторон. Высота первого этажа здания составляет 3,9 метра, высота второго этажа – переменная от 3,3 до 5,1 метра. В результате данного проектного решения общая концепция здания позволяет визуально увеличить высотную этажность здания. Общая высота здания со стороны проспекта Ленина составляет 10,55м, что соответствует высоте трехэтажного здания.

Общая площадь торгового центра составляет 1471,13 кв.м., что менее 1500 кв.м. и не соответствует предельным параметрам разрешенного строительства. Отклонение по площади составляет 28,87 кв.м., что не влияет на набор помещений здания торгового центра.
4. САНИТАРНЫЕ ТРЕБОВАНИЯ К ОБЪЕКТУ

Санитарно-защитная зона для данного типа объектов при площади торгового зала менее 1000 м2 согласно СанПиН 2.2.1-2.1.1.1200-03 – устанавливается при надлежащем обосновании с ориентировочными расчетами ожидаемого загрязнения атмосферного воздуха и физического воздействия на атмосферный воздух (шум, вибрация, электромагнитные излучения). При подтверждении расчетами на границе жилой застройки соблюдения установленных гигиенических нормативов загрязняющих веществ в атмосферном воздухе и уровней физического воздействия на атмосферный воздух населенных мест, проект обоснования санитарно-защитной зоны не разрабатывается, натурные исследования и измерения атмосферного воздуха не проводятся.

Согласно изменениям в проекте планировки застроенной территории части микрорайона №29, центрального района города Рубцовска, Алтайского края №1321-3-141-14, на смежных земельных участках, а также на участках находящихся в непосредственной близости предполагается размещение:
- с юго-восточной стороны, проектируемого административно-торгового здания;

- с западной стороны – проезжая часть проспекта Ленина;

- с северной стороны, двухэтажного административно-торгового здания с магазином смешанных товаров;

- с восточной стороны – проектируемого здания многофункционального зала.
Размещение двухэтажного здания торгового центра не окажет вредного влияния на характер и процесс производства, деятельности и эксплуатации объектов, расположенных на смежных земельных участках.

5. ЗАКЛЮЧЕНИЕ
В целях более рационального использования прилегающего земельного участка с западной стороны предполагается строительство временной парковки для автомобилей на 15 стояночных мест на придорожной полосе по пр.Ленина. Что в свою очередь приведет к проведению мероприятий по благоустройству территории между проезжей частью пр.Ленина и зданием торгового центра. При этом строительство торгового центра не затронет и не ущемит интересы смежных землепользователей и жителей микрорайона. В целях обеспечения пожарной безопасности имеется возможность подъезда к зданию пожарных автомобилей со всех сторон. Проектом предусмотрена возможность кругового объезда здания торгового центра пожарными автомобилями по проезду с твердым покрытием.

Исходя из вышеизложенного, следует, что представленным проектом разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства: Алтайский край,  г. Рубцовск, пр.Ленина, 93, при строительстве здания торгового центра общей площадью 1471,13 кв.м соблюдаются санитарные, противопожарные и градостроительные нормы, а также не нарушаются законные права и интересы правообладателей смежных земельных участков и объектов недвижимости, расположенных на прилегающих участках. 
ПРИЛОЖЕНИЯ: 

1. Ситуационный план в масштабе 1:500, выданный комитетом по архитектуре и градостроительству Администрации города Рубцовска 
2. Копия градостроительного плана земельного участка, расположенного по адресу: Алтайский край, г. Рубцовск, пр.Ленина, 93. 
3. Генеральный план и визуализация фасадов торгово-административного здания из эскизного проекта, шифр 23/07-21, выполненного ООО «АПС групп».


