ОБОСНОВАНИЕ
необходимости отклонения от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства        для земельного участка по адресу: Ленинградская область,                    Гатчинский муниципальный р-н, город Гатчина, Красносельское шоссе участки  с кадастровыми номерами 47:25:0111002:2432, 47:25:0111002:2433. 
Настоящее проектное обоснование подготовлено в рамках обращения ООО «СК «Русь» в Администрацию Гатчинского муниципального района с заявлением о предоставлении разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства объектов капитального строительства:

- Максимальная высота жилой застройки – 30м (Требования к параметрам разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства согласно статье 19 Правил для зон с особыми условиями использования территорий, связанными с охраной объектов культурного наследия) в отношении земельных участков с кадастровыми номерами участки с кадастровыми номерами 47:25:0111002:2432, 47:25:0111002:2433, расположенных по адресу: Ленинградская область, Гатчинский муниципальный район, город Гатчина, Красносельское шоссе.

Земельные участки с кадастровыми номерами 47:25:0111002:2432, 47:25:0111002:2433 находятся в аренде ООО «СК «Русь» согласно договору аренды №4457-21/6 от 12.10.2021 года, заключенному Исполнителем с Администрацией Гатчинского муниципального района, в порядке и в сроки, установленные Земельным кодексом Российской Федерации, на основании области в рамках областного закона от 27.12.2013 № 107-оз «О поддержке пострадавших участников долевого строительства многоквартирных домов, расположенных на территории Ленинградской области» для строительства многоэтажного жилого комплекса, включающего в себя 32 400,00 квадратных метров жилой площади.
Основные показатели проекта строительства МКД на земельных участках с кадастровыми номерами 47:25:0111002:2432, 47:25:0111002:2433. 

Площадь участка с кадастровым номером 47:25:0111002:2433 -   23737 м2

Площадь участка с кадастровым номером 47:25:0111002:2432  -    5052 м2

Площадь застройки - 6142 м2

Процент застройки №47:25:0111002:2433 - 19%

Процент застройки №47:25:0111002:2432 - 17%

Количество отдельно стоящих зданий - 6  

Количество надземных этажей -  8

Общая площадь зданий - 36850 м2
Площадь квартир -30861 м2

Количество жителей – 685 чел. (45 м2/чел)

Количество м/мест – 386 м/м 

Разрешение на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства запрашивается во исполнение распоряжения Губернатора Ленинградской №696-рг от 19.07.2021 года для реализации проекта строительства среднеэтажного жилого комплекса, включающего в себя 32 400,00 квадратных метров жилой площади.
По существу вопроса о предоставлении разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства в отношении земельных участков с кадастровыми номерами 47:25:0111002:2432, 47:25:0111002:2433 сообщаем следующее:

В соответствии с правилами землепользования и застройки МО «Город Гатчина»:

Территориальная зона: Ж-4.12    ЗОНА ЗАСТРОЙКИ МНОГОЭТАЖНЫМИ ЖИЛЫМИ ДОМАМИ ЗРЗ-5 (устанавливается в зонах ограничений использования земельных участков и объектов капитального строительства по условиям охраны объектов культурного наследия ЗРЗ 5 «зона многоэтажной жилой и общественной городской застройки на территориях, примыкающих к объектам культурного наследия»).

Разрешенное использование участка: 
- размещение жилых домов, предназначенных для разделения на квартиры, каждая из которых пригодна для постоянного проживания (жилые дома высотой не выше восьми надземных этажей, разделенных на две и более квартиры) (код 2.5); 
- благоустройство и озеленение; 
размещение подземных гаражей и автостоянок; 
- обустройство спортивных и детских площадок, площадок отдыха;
- размещение объектов обслуживания жилой застройки во встроенных, пристроенных и встроенно-пристроенных помещениях многоквартирного дома, если общая площадь таких помещений в многоквартирном доме не составляет более 20% общей площади помещений дома.

Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков, предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства
	1.
	Минимальное расстояние от красной линии улиц до стены жилого дома
	м
	5

	2.
	Минимальное расстояние от границы участка до стены жилого дома 
	
	 Не подлежат установлению

	3.
	Минимальное расстояние от стен детских дошкольных и общеобразовательных учреждений до красных линий
	м
	25

	5.
	Максимальная высота жилой застройки*
	м
	12

	6.
	Максимальная высота нежилой застройки*
	м
	10

	7.
	Минимальные и (или) максимальные размеры земельных участков
	
	Не подлежат установлению

	8.
	Максимальный процент застройки 
	%
	60


*Требования к параметрам разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства согласно статье 19 Правил для зон с особыми условиями использования территорий, связанными с охраной объектов культурного наследия.

Согласно разъяснениям о требованиях к параметрам разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства в отношении земельных участков с кадастровыми номерами 47:25:0111002:2432, 47:25:0111002:2433 выданных Комитетом по сохранению культурного наследия Ленинградской области (исх. № ИСХ-4930/2021 от 20.08.2021г.) участки находятся в подзоне ЗРЗ 5 – зона многоэтажной жилой и общественной городской застройки на территориях, примыкающих к объектам культурного наследия единой зоны регулирования застройки и хозяйственной деятельности (ЗРЗ)
Особым режимом использования земель и требованиями к градостроительным регламентам в подзоне ЗРЗ 5 допускается:

- строительство жилых и общественных объектов, учреждений обслуживания  и рекреации;

- охраняются ценные элементы планировочной и объемно-пространственной структуры, указанные в Приложении 1 к режимам использования земель и требованиям к градостроительным регламентам Проекта.

Вводятся следующие ограничения:

-по высоте не более 30м от красной отм. земли до карниза;

-с целью композиционной организации пространства допустимы точечные акценты высотой до 40м от красной отм. земли до карниза.
Описание неблагоприятных для застройки параметров, конфигурации, инженерно-геологических или иных характеристик земельного участка:

В соответствии с частью 1 статьи 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.
На участках расположено большое количество подземных коммуникаций городского значения, в том числе напорных. Суммарная площадь сервитутов которых занимает:

22% от площади участка с кадастровым номером 47:25:0111002:2433; 
38% от площади участка с кадастровым номером 47:25:0111002:2432; 
На данном земельном участке невозможно осуществить экономически целесообразную застройку без отступления от показателя «Максимальная высота жилой застройки».

Город Гатчина имеет ограниченный запас территорий, на которых возможно осуществлять многоквартирную многоэтажную застройку, при этом спрос на жилье на территории Ленинградской области остается стабильно высоким. Получение разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства в части максимальной высоты зданий позволит максимально эффективно освоить земельный участок, при этом запрашиваемые отклонения согласованы с Комитетом по сохранению культурного наследия Ленинградской области (исх. № ИСХ-4930/2021 от 20.08.2021г.).
Одним из приоритетных направлений жилищной политики в Российской Федерации является обеспечение комфортных условий проживания, в том числе выполнение обязательств государства по реализации права на улучшение жилищных условий граждан. 
Предоставление разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства для земельного участков, расположенных по адресу: Ленинградская область, Гатчинский муниципальный р-н, город Гатчина, Красносельское шоссе кадастровый номер 47:25:0111002:2433, 47:25:0111002:2432 поспособствует увеличению темпов развития жилищного строительства на территории Ленинградской области.

