


Проектное обоснование

отклонения от предельных параметров разрешенного строительства, объектов капитального строительства с включением информации о соблюдении требований технических регламентов в отношении земельного участка с кадастровым номером 63:09:0301166:3534, расположенного по адресу: Самарская область, городской округ Тольятти.

Настоящее проектное обоснование подготовлено в рамках обращения ООО «Базис» в Администрацию городского округа Тольятти с заявлением о предоставлении разрешения на отклонение от предельных параметров разрешённого строительства объектов капитального строительства:

Предельная максимальная высота здания дошкольного и общеобразовательного учреждения на участке застройке не должна превышать 10 метров (согласно предельных параметров разрешённого строительства пункт 2.3 Градостроительного плана земельного участка). Предлагаю увеличить предельную высоту до 17 метров.

ООО «Базис», согласно Технического задания к Контракту, планирует применить проектную документацию повторного использования «Детский сад общеразвивающего вида на 300 мест с бассейном в составе общеобразовательного центра» расположенного по адресу: Самарская область, Волжский район, сельское поселение Лопатино, посёлок Придорожный (Самарская область). Протокол Минстроя России от 22.08.2019г. № 444-ПРМ-ОД. Правообладателем проектной документации является Администрация Волжского района Самарской области. 

Общая площадь земельного участка составляет 12 000 м2.  Предельная максимальная высота здания дошкольного и общеобразовательного учреждения на участке застройке не должна превышать 10 метров (согласно предельных параметров разрешённого строительства пункт 2.3 Градостроительного плана земельного участка).
Земельный участок свободен от застройки.

Разрешение на отклонение от предельных параметров разрешённого строительства запрашивается в исполнении Градостроительного плана земельного участка № RU 633302000-0000000000003720.

По существу вопроса о предоставлении разрешения на отклонение от предельных параметров разрешённого строительства в отношении  земельного участка с кадастровым номером 63:09:0301166:3534, расположенного по адресу: Самарская область, городской округ Тольятти, сообщаем следующее:

1. Функциональное назначение предполагаемого к строительству объекта капитального строительства

Функциональное назначение предполагаемого к строительству объекта капитального строительства – «Проектирование и строительство объекта муниципальной собственности здания детского сада №210 «Ладушки» в микрорайоне 3 «Северный» Центрального района городского округа Тольятти»

Вывод: согласно Градостроительного плана земельного участка № RU 633302000-0000000000003720 размещение объекта капитального строительства с функциональным назначением «объекты дошкольного образования» являются основным видом разрешённого использования земельного участка и объекта капитального строительства, в связи с чем для его размещения не требуется дополнительного согласования и разрешения.

2. Об общей площади застройки, местах расположения объекта с описанием их расчётных параметров (Общей площади, этажности, высоты и т.д.). 
Сравнение расчётных параметров объекта с предельными параметрами разрешённого строительства, предусмотренными регламентами зоны Ж4

Согласно Технического задания к Контракту необходимо применить проектную документацию повторного использования «Детский сад общеразвивающего вида на 300 мест с бассейном в составе общеобразовательного центра», расположенного по адресу: Самарская область, Волжский район, сельское поселение Лопатино, посёлок Придорожный (Самарская область). Протокол Минстроя России от 22.08.2019г. № 444-ПРМ-ОД. 
Правообладателем проектной документации является Администрация Волжского района Самарской области. 

При осуществлении строительства, объекта капитального строительства на указанном земельном участке будут выполнены следующие предельные параметры:

	Наименование параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства
	Существующие значения 

(данные по ГПЗУ)
	Планируемые к соблюдению значения (планируемое отклонение)

	Минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений
	Не подлежат ограничению
	25 метров

	Предельное (минимальное и максимальное) количество этажей для общеобразовательных учреждений 
	- 1 - 3
	-1 -4 

	Предельная (минимальная и максимальная) высота зданий, строений, сооружений (м): общеобразовательных учреждений 
	- 4 - 10
	-3 -17 

	Максимальный процент застройки в границах земельного участка, определяемый как отношение суммарной площади земельного участка, которая может быть застроена, ко всей площади земельного участка для общеобразовательных учреждений - 
	30%
	27,4%

	Минимальные расстояния от стен зданий общеобразовательных учреждений до красных линий 
	- 25 метров.
	25 метров


Согласно таблицы видно, что единственным параметром, который не соответствует Градостроительному плану земельного участка № RU 633302000-0000000000003720, является высота здания.

Если уменьшить высоту за счёт уменьшения этажности и увеличения застраиваемой площади получится следующее:

Согласно СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» Приложение Д, Таблица Д.1

«При вместимости дошкольных образовательных организаций свыше 100 мест, на одно место должно быть отведено - 38 м2»
Согласно Технического задания к Контракту нам необходимо запроектировать дет сад на 300 мест, следовательно, участок должен быть площадью 11 400 м2.  Выделенный участок имеет площадь 12 000 м2. 

Согласно ГПЗУ максимальный процент застройки не должен превышать 30% от площади всего участка 12 000 х 30% = 3600 м2
Площадь застройки участка при трёхэтажном здании составляет 3289,38 кв, при изменении конфигурации здания и уменьшения высоты до двух этажей площадь застройки составит:

3289 + 780 = 4070 м2
где, 
1560 м2 – площадь всего третьего этажа; 
780 м2 – это площадь половины площади третьего этажа (1560/2=780), если здание сделать двух этажным третий этаж разделиться на 2 части одна часть будет располагаться на первом, вторая на втором этажах.

На основании вышеизложенного, при 2-х этажном здании не будет соблюдаться максимальный процент застройки и площадь земельного участка необходимо увеличивать. Также не будет выполняться требование контракта о привязке существующего проекта.

Вывод: На данном земельном участке невозможно разместить детский сад общеразвивающего вида на 300 мест с бассейном без отступления от показателя «Предельная максимальная высота здания». Требуемая предельная высота – 17 метров.

3. О соблюдении технических регламентов

Согласно Технического задания к Контракту необходимо применить проектную документацию повторного использования «Детский сад общеразвивающего вида на 300 мест с бассейном в составе общеобразовательного центра», расположенного по адресу: Самарская область, Волжский район, сельское поселение Лопатино, посёлок Придорожный (Самарская область). Протокол Минстроя России от 22.08.2019г. № 444-ПРМ-ОД. Правообладателем проектной документации является Администрация Волжского района Самарской области. 

Данный проект, соответствует техническим регламентам, в том числе устанавливающими требования по обеспечению безопасной эксплуатации здания. Данный проект проходил Государственную экспертизу и получил положительное заключение.
Директор ООО «Базис»                                              С.С.Логинов
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