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         Основанием для разработки проекта на отклонение от основного вида разрешенного использования недвижимости  является  фактическое расположение  нежилого здания павильона бара на участке по ул. Кавказская, 2,  не соответствующее основным видам разрешенного использования недвижимости в территориальной зоне.  
Проект разрешения на отклонение от основного вида разрешенного использования недвижимости  выполнен на основании следующих исходных данных, проектных разработок и нормативных документов:
· Заявление заказчика от 29 июля 2025 г.;
· Выписка из Правил землепользования и застройки города Рубцовска от 04.12.2007 №621( в ред. решения РГСД АК 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);
· СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и других объектов»;
Земельный участок, на котором расположен павильон находится в  г. Рубцовске, по ул. Кавказская, 2. Участок располагается в южной части города. На земельном участке расположены строения: павильон бара, существующий частный дом. 
Подъезд к земельному участку осуществляется  со стороны ул. Кавказская по существующему внутриквартальному проезду и с западной стороны по проезжей части по ул. Пролетарская.
 В соответствии с «Правилами землепользования и застройки города Рубцовска от 04.12.2007 №621( в ред. решения РГСД АК 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), территория, на которой находится земельный участок, расположена в зоне индивидуальной жилой застройки усадебного типа – Ж – 3.
Зона индивидуальной жилой застройки усадебного типа (Ж – 3) выделена для обеспечения правовых условий формирования жилых районов низкой плотности застройки – отдельно стоящих жилых домов усадебного типа с земельными участками – с минимально разрешенным набором услуг местного значения.
Основные виды разрешенного использования недвижимости:

Для индивидуального жилищного строительства (2.1);

малоэтажная многоквартирная жилая застройка (2.1.1);

блокированная жилая застройка (2.3);


предоставление коммунальных услуг (3.1.1);


бытовое обслуживание (3.3);


амбулаторно-поликлиническое обслуживание (3.4.1);


дошкольное, начальное и среднее общее образование (3.5.1);


среднее и высшее профессиональное образование (3.5.2);


осуществление религиозных обрядов (3.7.1);


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


магазины (4.4);


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:
  Для ведения личного подсобного хозяйства (2.2); 
  среднеэтажная жилая застройка (2.5);


обслуживание жилой застройки (2.7);


хранение автотранспорта (2.7.1);


административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных услуг (3.1.2); 


дома социального обслуживания (3.2.1); 


оказание социальной помощи населению (3.2.2);


стационарное медицинское обслуживание (3.4.2);


объекты культурно-досуговой деятельности (3.6.1);


парки культуры и отдыха (3.6.2);
   религиозное управление и образование (3.7.2);

   государственное управление (3.8.1);

   амбулаторное ветеринарное обслуживание (3.10.1);

   приюты для животных (3.10.2);

   деловое управление (4.1);

   рынки (4.3);

   банковская и страховая деятельность (4.5);

   общественное питание (4.6);

   гостиничное обслуживание (4.7);

   развлекательные мероприятия (4.8.1);

   заправка транспортных средств (4.9.1.1);

   автомобильные мойки (4.9.1.3);
   ремонт автомобилей (4.9.1.4);

   ведение огородничества (13.1);

   обеспечение обороны и безопасности (8.0);

   обеспечение внутреннего правопорядка (8.3).  
Вспомогательные виды разрешенного использования недвижимости:

   Выращивание тонизирующих, лекарственных, цветочных культур (1.4);

   садоводство (1.5);

   обслуживание жилой застройки (2.7);

   хранение автотранспорта (2.7.1);

   предоставление коммунальных услуг (3.1.1).
Предельные параметры земельных участков и разрешенного строительства: 
1. Максимальный размер земельного участка для индивидуального жилищного строительства (2.1) – 2000 кв.м, минимальный размер для данного вида разрешенного использования – 400 кв.м, для земельных участков, на которых расположены жилые дома, возведенные до введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации, минимальный размер участка – 200 кв.м. Для остальных видов разрешенного использования максимальные и минимальные размеры земельных участков не установлены.

2.  Минимальный отступ строений от границ земельного участка: со стороны красной линии улиц, переулков, проездов: для индивидуального жилищного строительства – пять метров, для остальных видов разрешенного использования – три метра, от иных границ земельного участка – один метр. Минимальное расстояние от усадебного индивидуального жилого дома до границы смежных земельных участков – три метра. Расстояние между фронтальной границей земельного участка и жилым домом не должно превышать шести метров. Расстояния измеряются от наружных поверхностей стен строений. В случае, если границы земельного участка расположены за красной линией, то отступ строений принимается в соответствии с требованием части 24 статьи 3 настоящих Правил. Допускается размещать строения без отступов от границы смежных земельных участков в случаях блокировки таких строений.
(в ред. решения РГСД АК от  21.03.2024  № 292) 
3.  Минимальное количество этажей зданий не ограничено. Максимальное количество надземных этажей жилых зданий — 3.
4.  Площадь озеленения земельных участков – не менее 30 % территории участка. Для земельных участков с видами разрешенного использования: предоставление коммунальных услуг (3.1.1); обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных областях (3.9.1); улично-дорожная сеть (12.0.1); благоустройство территорий (12.0.2) минимальная площадь озеленения не установлена. 
5. Максимальный коэффициент застройки земельного участка для индивидуального жилищного строительства — 0,5, для остальных видов разрешенного использования — 0,7, за исключением земельных участков с видами разрешенного использования: предоставление коммунальных услуг (3.1.1); обеспечение деятельности в области гидрометеорологии и смежных областях (3.9.1); улично-дорожная сеть (12.0.1); благоустройство территорий (12.0.2).
6. Максимальное значение коэффициента строительного использования земельных участков: не более 0,67.
7.  Встроенные в жилые дома нежилые помещения, разрешенные для данной зоны, могут размещаться только в многоквартирных жилых домах, выходящих на улицы, проезды, или пристраиваться к ним при условии, что входы в нежилые помещения размещаются со стороны улицы, проезда и для автостоянок достаточно мест.
8.  Вспомогательные строения, за исключением гаражей, размещать со стороны улиц не допускается.
Однако, учитывая, что указанная территориальная зона (зона Ж – 3)  выделена для обеспечения правовых условий формирования жилых районов низкой плотности застройки – отдельно стоящих жилых домов усадебного типа с земельными участками – с минимально разрешенным набором услуг местного значения,  и принимая во внимание, что зона Ж – 3 граничит с зоной транспортной инфроструктуры (зона Т), а с западной стороны с зоной общественно-делового назначения (зона Ц – 1), размещение павильона бара, не относящегося к основному разрешенному виду использования недвижимости, не  противоречит основным целям зоны и  не окажет вредного влияния на характер и процесс производства, деятельности и эксплуатации объектов, расположенных на смежных земельных участках.

Зона индивидуальной жилой застройки усадебного типа (Ж – 3), в которой расположен участок по ул. Кавказская, 2, граничит со следующими территориальными зонами: 
- с западной и южной сторон – зона транспортной инфраструктуры (зона Т);

- с западной стороны зона общественно-делового назначения (зона Ц – 1).
С западной стороны от участка по ул. Кавказская, 2 расположен участок  компьютерного сервиса, киоск по продаже фастфудной продукции и киоск продуктов.
В целях более рационального использования земельного участка, прилегающего к павильону бара и другим зданиям и сооружениям, расположенным на участке по ул. Кавказская, 2, выполнено благоустройство территории  (территория участка спланирована). При этом расположение павильона бара и других зданий и сооружений не препятствует  обеспечению правовых условий  в  зоне индивидуальной жилой застройки усадебного типа – Ж – 3.
В целях обеспечения пожарной безопасности имеется возможность подъезда пожарных автомобилей  к земельному участку осуществляется  со стороны ул. Кавказская по существующему внутриквартальному проезду и с западной стороны по проезжей части по ул. Пролетарская.

 Отклонения от Правил, требующие разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства:

а) санкционированное отступление в установленном порядке в соответствии с градостроительным регламентом при условии соблюдения требований технических регламентов для конкретного земельного участка или объекта капитального строительства:

-  изменение видов условно разрешенного использования недвижимости на виды, не предусмотренные градостроительным регламентом территориальной зоны в качестве разрешенных видов использования недвижимости.
Объект (павильон бара) имеет вид использования недвижимости, который не поименован как разрешенный для соответствующей территориальной зоны.
При размещении зданий и сооружений  на участке по ул. Кавказская, 1 относительно смежных земельных участков соблюдаются требования к инсоляции зданий, санитарные, противопожарные и градостроительные нормы. 
Размещение павильона на участке по ул. Кавказская, 2 не  противоречит основным целям зоны Ж – 3 – зоны индивидуальной жилой застройки усадебного типа и  не окажет вредного влияния на характер и процесс производства, деятельности и эксплуатации объектов, расположенных на смежных земельных участках.

Исходя из вышеизложенного, следует, что представленным проектом разрешения на условно-разрешенный вид использования объекта недвижимости, расположенного по адресу: Алтайский край, г. Рубцовск, ул. Кавказская, 2, при размещении повильона,  соблюдаются требования к инсоляции зданий,  санитарные, противопожарные и градостроительные нормы, обеспечиваются  правовые условия для зоны индивидуальной жилой застройки усадебного типа (Ж – 3), а также не нарушаются законные права и интересы правообладателей смежных земельных участков и объектов недвижимости, расположенных на прилегающих участках.

 ПРИЛОЖЕНИЯ:
1. Заявление заказчика от 29 июля 2025 г.
Выполнил:                                                                  Инженер Канаева Е.Д.



