ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

       К заявлению о разрешении на отклонение от предельных параметров реконструкции объекта капитального строительства жилого дома на земельном участке по адресу: г. Пенза, проезд Будашкина, д. 53.
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1. Основные характеристики объекта реконструкции.

1.1.Характеристики объекта до начала реконструкции

Индивидуальный жилой дом 1959 года постройки, кадастровый № 58:29:4002015:110.

Жилой дом общей жилой площадью 62,4 кв. м.

Земельный участок 631 кв.м.

1.2. Планируемые характеристики жилого дома после реконструкции

Предусматривается реконструкция одноэтажного жилого дома с конечными размерами 10,5 * 13 м. 
Планируется строительство дополнительных стен с северо-восточной стороны.

Планируется полная замена стропильной системы и кровельного покрытия.

Высотой здания составит 9 метров.

Площадь застройки составит 126.5 кв. м.
Площадь участка 631 кв.м.

Состав помещений: 2 жилых комнаты, кухня, котельная, санузел, прихожая.

2.  Характеристика земельного участка 
Земельный участок имеет следующие характеристики:

-адрес: г. Пенза, Пр. Будашкина, д.53;

-кадастровый номер земельного участка 58:29:4002015:85;

-общая площадь земельного участка 631 кв.м.;

-категория земель «Земли населенных пунктов»;

-вид разрешенного использования земельного участка «для размещения 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 собственностью Мещеряковой В.Г.в соответствии с выпиской из ЕГРН от 10.11.2018г. на основании договора купли продажи от 27.10.2018г.
Земельный участок огражден забором, подъезд к земельному участку и расположенным на нем строениям осуществляется с юго-восточной стороны со стороны пр. Будашкина. С других сторон участок граничит: с северно-восточной стороны с земельным участком с кадастровым номером  58:29:4002015:73, с юго-западной стороны с земельным участком с кадастровым номером  58:29:4002015:11, с северо-западной стороны с земельным участком с кадастровым номером  58:29:4002015:68. Все границы земельного участка имеют заборы. Ширина земельного участка в зоне застройки составляет 20,7 метров. На Участке размещен, принадлежащий Мещеряковой В.Г., жилой дом с кадастровым номером 58:29:4002015:110, 1959 года постройки. Жилой дом срубовой с металлической крышей. 
С учетом сложившейся застройки улиц и сложившегося расположения существующего дома, расстояние от существующего жилого дома (от максимально выпирающей части- крыльца) до передней  границы земельного участка с юго-восточной стороны, от точки 15 до точки 1 составляет 2 метра.
Таким образом жилой дом № 53 1959 года постройки расположен на 3 метра ближе к передней границе и выходит за границы мест допустимого размещения зданий, а следовательно существует отступление от градостроительных норм.
Расположение индивидуального жилого дома № 53 (капитального строения) на земельном участке сложилось исторически с момента застройки проезда Будашкина в 1959 году.

В настоящее время жилой дом № 53 по пр. Будашкина 53 нуждается в реконструкции, с целью улучшения характеристик и повышения прочности и эффективности здания.
 Так планируется увеличение жилой площади и площади застройки за счет возведения новых стен в северо-восточную сторону из пенобетонных блоков на бетонном фундаменте. С северо-западной, юго-западной и юго-восточной сторон планируется обкладка стен пенобетонными блоками для улучшения теплосберегающих показателей. Так же планируется замена стропильной системы и кровли в виду сильного износа имеющихся материалов.
По окончании реконструкции планируемая площадь застройки составит 126.5 кв.м. Высота здания от уровня земли до верхней точки конька крыши составит 9 метров. Основная часть здания неизменно останется на занимаемом месте. Отступ от передней границы участка, от точки 15 до точки 1, со стороны дороги проезд Будашкина до выпирающей части здания (крыльца), останется прежним и будет составлять 2 метра. Отступ от передней границы участка, от точки 1 до точки 2  со стороны дороги проезд Будашкина до основных стен здания составит 3 метра.
Расстояние от жилого дома до границы земельного участка со стороны проезда Будашкина, от точки 15 до точки 1,  составит 2 метра; от жилого дома до границы земельного участка со стороны проезда Будашкина, от точки 1 до точки 2,  составит 2 метра; от жилого дома до земельного участка  с кадастровым номером  58:29:4002015:73 (пр. Будашкина 51) расположенного с северо-восточной стороны (от точки 3 до точки 4) составит 4.5 метров; от жилого дома до  земельного участка  с кадастровым номером  58:29:4002015:11 (пр. Будашкина 55) расположенного с юго-западной стороны (от точки 13 до точки 14) составит 4 метра; от жилого дома до  земельного участка  с кадастровым номером  58:29:4002015:68 (ул. Будашкина 34) расположенного с северо-западной стороны (от точки 7 до точки 8) составит 17 метра (приложение). 
Провести реконструкцию жилого дома 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 реконструкцию согласно Правил землепользования и застройки города Пензы, кроме того жилой дом построен в 1959 году, до принятия «Правил землепользования и застройки города Пензы» 2009 года. 
Все работы по реконструкции жилого дома № 53 ограничены существующим местоположением дома и сложившейся застройкой в данной местности. Таким образом избежать отклонения от правил землепользования избежать не представляется возможным.

Рельеф участка имеет значительный уклон, что затрудняет проведение работ по реконструкции. 
Жилому дому требуется реконструкция ввиду износа конструктивных элементов, с целью сохранения и улучшения параметров здания. В частности необходима частичная замена фундамента и стен с расширением жилой площади. Так же необходима замена кровельного материала и стропильной конструкции ввиду ее значительного износа.
Вывод: данный земельный участок имеет застройку, расположение и конфигурацию жилого дома, неблагоприятные для проведения работ по реконструкции и застройке, что делает невозможным соблюдение разрешенных параметров.
4. Сравнение показателей застройки объекта и предельно разрешенных параметров строительства



В связи с особенностями сложившейся застройки жилого дома и земельного участка, расположением на земельном участке объектов капитального строения, охранной зоной (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.
	631 кв.м.
	Соответствует 

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

	3
	Минимальный отступ от границы земельного участка со стороны ул. Вологодской
	5 м.
	2 м. (расстояние от здания до границ участка между точками 1, 15) 
	Не соответствует

	4
	Минимальный отступ от границы земельного участка со стороны ул. Вологодской
	5 м.
	3 м. (расстояние от здания до границ участка между точками 1, 2) 
	Не соответствует

	5
	Минимальный отступ от границы земельного участка со стороны  земельного участка  с кадастровым номером  58:29:4002015:73
	3 м.
	4,5 м. (расстояние от здания до границ участка между точками 3, 4)
	Соответствует

	6
	Минимальный отступ от границы земельного участка со стороны  земельного участка  с кадастровым номером  58:29:4002015:11
	3 м.
	4 м. (расстояние от здания до границ участка между точками 13, 14)
	Соответствует

	7
	Минимальный отступ от границы земельного участка со стороны  земельного участка  с кадастровым номером  58:29:4002015:68
	3 м.
	17 м.

(расстояние от здания до границ участка между точками 7, 8)
	Соответствует

	8
	Максимальное количество этажей
	3
	1
	Соответствует

	9
	Предельная высота зданий, сооружений
	16 м.
	9 м.
	Соответствует

	10
	Максимальный процент застройки в границах земельного участка
	60 %
	26 %
	Соответствует




Вывод: Реконструкцию жилого дома возможно осуществить с соблюдением всех градостроительных регламентов, за исключением соответствия минимального  отступа  здания от передней границы земельного участка со стороны улицы, дороги,  пр. Будашкина. Целесообразно в соответствии со ст.40 Градостроительного кодекса РФ предоставить разрешение на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции жилого дома в части минимального  отступа  здания от границы земельного участка  (от точки 1, до точки 15, границы земельного участка с юго-восточной стороны до здания  составит 2 метра; от точки 1, до точки 2, границы земельного участка с юго-восточной стороны до здания  составит 3 метра).
«____» ___________ 2019 г. 
Мещеряков Д.С. /______________/представитель собственника, Мещеряковой В.Г.,
по доверенности
