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  ЗАКЛЮЧЕНИЕ

о результатах общественных обсуждений 
по проекту решения о предоставлении разрешений 
на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства
«03» октября 2024 года

Организатор проведения общественных обсуждений - департамент градостроительства и архитектуры администрации города Липецка.
Наименование проекта, рассмотренного на общественных обсуждениях:  предоставление разрешений на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства:
1.
Реконструкция жилого дома, расположенного по адресу: Липецкая область, г. Липецк, ул. Небесная, кадастровый номер земельного участка 48:20:0043406:33. Реконструируемый объект расположен от границы земельного участка с северо-восточной стороны на расстоянии 1,0 м, с юго-западной – 1,0 м (минимальные отступы от границ земельного участка - 3 м).

2.
Строительство объекта: «Среднеэтажный многоквартирный жилой дом по адресу: Липецкая область, город Липецк, ул. Детская», расположенного по адресу: Липецкая область, г. Липецк, ул. Детская, д. 2, кадастровый номер земельного участка 48:20:0011205:5. Планируемое количество этажей – 9 (предельное количество этажей – 8).

3.
Строительство объекта: «Административно-торговое здание по проспекту Победы, д. 1 в г. Липецке», расположенного по адресу: Липецкая область, г. Липецк, проспект Победы, кадастровый номер земельного участка 48:20:0045501:6629. Планируемый объект расположен от границ земельного участка с северной стороны на расстоянии 1,0 м, с восточной стороны - 1,2 м, с южной стороны - 1,6 м (минимальные отступы от границ земельного участка -               3 м). Планируемый процент застройки – 62,2% (максимальный процент застройки – 50%).

4.
Строительство объекта: «Многоквартирный жилой дом переменной этажности с нежилыми помещениями и автостоянкой, расположенный по адресу:     г. Липецк, пл. Петра Великого, д. 1», расположенного по адресу: Липецкая область, г. Липецк, пл. Петра Великого, д. 1, кадастровый номер земельного участка 48:20:0020210:4. Планируемый объект расположен от границы земельного участка с северо-восточной   стороны   на   расстоянии   0,69 м,   с   северо-западной  стороны – 4,95 м, с юго-западной стороны – 1,3 м (минимальные отступы от границ земельного участка - 5 м).
Основание проведения общественных обсуждений:

постановление администрации города Липецка от 17.09.2024 № 2664               «О проведении общественных обсуждений по проекту решения о  предоставлении разрешений на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства».

  Срок проведения общественных обсуждений:

с «19» сентября 2024 г. по «03» октября 2024 г.
Количество участников, которые приняли участие в общественных обсуждениях - 3.
На основании протокола общественных обсуждений от 03.10.2024 № 1.
	Предложения и замечания граждан, являющихся участниками общественных обсуждений и постоянно проживающих на территории, в пределах которой проводятся общественные обсуждения

	Участник общественных обсуждений, внесший предложение и (или) замечание
	Рекомендации о целесообразности (или нецелесообразности) учета внесенных предложений и (или) замечаний

	1. По пункту: 4 (пл. Петра Великого, д. 1):

   Письменное обращение от Лаврентьева А.В. от 27.09.2024 № 1:
   В рамках общественных обсуждений по проекту решения о предоставлении разрешений на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства по вопросу строительства объекта: «Многоквартирный жилой дом переменной этажности с нежилыми помещениями и автостоянкой, расположенный по адресу: г. Липецк, пл. Петра Великого, д. 1», расположенного по адресу: Липецкая область, г. Липецк, пл. Петра Великого, д. 1, кадастровый номер земельного участка 48:20:0020210:4. Планируемый объект расположен от границы земельного участка с северо-восточной   стороны   на   расстоянии   0,69 м,   с   северо-западной    стороны – 4,95 м, с юго-западной стороны – 1,3 м (минимальные отступы от границ земельного участка - 5 м), являясь правообладателем смежного земельного участка с кадастровым номером 48:20:0020210:221 и правообладателем объекта недвижимости с кадастровым номером 48:20:0020210:61, направляю следующие замечания и предложения:

1) Размещение здания, с установленными ранее параметрами по высотности, с увеличенной площадью застройки и уменьшенным отступом от границ участка приводит к невозможности выполнения обеспечения доступа подразделений пожарной охраны для тушения пожара и проведения аварийно-спасательных работ, в том числе не позволяет обеспечить устройство пожарного проезда, соответствующего требованиям пунктов 8.1.1, 8.1.4 и 8.1.6 Приказа МЧС России от 24.04.2013 № 288 «Об утверждении свода правил СП 4.13130 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и конструктивным решениям».

2) Согласно Техническому отчету по результатам инженерно-геологических изысканий 101-05-2024-ИГИ, выполненных ООО «Вертикаль», грунтовые воды по состоянию на 21.05.2024 расположены на глубинах 1,5-1,8 м от земной поверхности (абс. отм. 104,4-105,2 м). Не исключено негативное воздействие от размещения здания повышенной этажности с увеличенной площадью застройки на деятельность физико-геологических процессов и явлений, способных отрицательно повлиять на устойчивость существующих сооружений, связанных с залеганием подземных вод на глубинах 1,5-1,8 м от поверхности с абсолютными отметками 104,4-105,2 м, которая может выражаться в подтоплении фундаментов и цокольного этажа здания в случае заложения вод на глубину 1,5 м и более, а так же в подвижности водонасыщенных грунтов, служащих основанием для фундаментов существующих объектов: «Здание грязелечебницы лит. А3, расположенное по адресу:                 г. Липецк, пл. Петра Великого, вл. 2», «Здание Арбитражного суда Липецкой области, расположенное на площади Петра Великого д. 7», «Здания № 25 по ул. К. Маркса».    

3) Размещение здания, с установленными ранее параметрами по высотности, с увеличенной площадью застройки и уменьшенным отступом от границ участка приводит к невозможности посадки в границах участка кадастровый номер 48:20:0020210:4 отдельно стоящего здания трансформаторной подстанции, необходимой для нормальной жизнедеятельности объекта.  Нарушается пункт 4.15 СП 54.13330.2022 «Свод правил. Здания жилые многоквартирные. СНиП 31-01-2003», которым установлено, что в зданиях жилых многоквартирных не допускается размещение встроенных и встроенно-пристроенных помещений общественного назначения, в том числе встроенных и пристроенных трансформаторных подстанций. 

4) При застройке земельного участка на пл. Петра Великого д. 1 не учтено нормативное количество парковочных мест для обеспечения потребности существующих объектов, в том числе для многофункционального центра с торговыми, административными и культурно-оздоровительными помещениями, расположенного по адресу: г. Липецк, пл. Петра Великого, д. 2. Суммарное нормативное количество стоянок для объектов, расположенных на прилегающих участках, в том числе на земельном участке кадастровый номер 48:20:0020210:221 (ранее 48:20:0020210:75) не обеспечивается.

5) Размещение здания, с установленными ранее параметрами по высотности, с увеличенной площадью застройки и уменьшенным отступом от границ участка приведет к увеличению объема сброса сточных вод в существующие сети водоотведения. Из представленных материалов не ясно имеется или нет возможность принятия нового объема сточных вод в существующие сети без реконструкции. 

6) Уменьшение отступа от границ участка со стороны Нижнего парка до 0,69 м не позволит безопасно выполнить выезд и заездной маневр в подземную парковку планируемого жилого комплекса, так как фактическая ширина проезжей части по ул. К. Маркса составляет 6 м. 

    Расчетные параметры уличной сети города следует принимать по таблице 60 главы 11 раздела II МНГП                   г. Липецка. Примечанием 1 установлено, что ширина улиц и дорог в красных линиях, как правило, принимается, м: магистральных дорог - 50 - 75; магистральных улиц - 50 - 80; улиц и дорог местного значения - 20 - 25 м, для зон индивидуальной застройки допускается принимать 18 м. Данные нормативы не соблюдаются. 

    При принятии решения о предоставлении разрешения либо в отказе в выдаче разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства объекта: «Многоквартирный жилой дом переменной этажности с нежилыми помещениями и автостоянкой, расположенный по адресу: Липецкая область, г. Липецк, пл. Петра Великого, д. 1, кадастровый номер земельного участка 48:20:0020210:4» прошу принять во внимание изложенные выше замечания и положения части 2 статьи 40 Градостроительного кодекса РФ, подпункта 1 пункт 29 подраздела II Постановление Правительства Липецкой области от 13.06.2024 № 336 «Об утверждении правил землепользования и застройки городского округа город Липецк Липецкой области».
	Нецелесообразно к учету. 

Обеспечение правил пожарной безопасности разрабатывается в разделе мероприятий по обеспечению пожарной безопасности в составе проектной документации, с необходимостью получения положительного заключения независимой экспертизы проектной документации.
Целесообразно к учету.
Нецелесообразно к учету.
Вопрос обеспечения необходимой инженерной инфраструктурой решается на стадии проектирования и подтверждается заключением  независимой экспертизы.
Нецелесообразно к учету. 

Вопрос относится к положениям проекта планировки и проекта межевания территории.

Нецелесообразно к учету.
Возможность увеличения объема принимаемых сточных вод определяется техническими условиями, выданными ресурсоснабжающими организациями.
Нецелесообразно к учету. 

Вопрос решается на стадии проектирования при условии согласования организации заезда.

	Предложения и замечания иных участников общественных обсуждений 



	Участник общественных обсуждений, внесший предложение и (или) замечание
	Рекомендации о целесообразности (или нецелесообразности) учета внесенных предложений и (или) замечаний

	1. По пункту: 4 (пл. Петра Великого, д. 1):     
Письменное обращение от председателя правления Липецкой организации Союза архитекторов России Мельгуновой Е.Г. от 29.09.2024 от № 2:
    По вопросу строительства ЖК «Турист» «многоквартирного жилого дома переменной этажности с нежилыми помещениями и автостоянкой, расположенного по адресу: г. Липецк, пл. Петра Великого, д. 1 выражаем следующие замечания и предложения.
    Наиболее значительные отклонения от предельных параметров размещения ЖК «Турист» это отклонения в расстоянии отступов от границы, земельного участка, которые должны быть не менее 5 метров. Так от границы участка с северо-восточной   стороны (со стороны Нижнего парка) заложен в проекте отступ  на   расстоянии  всего  0,69 м,  а с юго-западной стороны –  1,3 м. Это негативно отразится не только при повседневной эксплуатации жилого комплекса, но и нарушит соблюдение целого ряда технических регламентов в том числе и влияющих на безопасность. По мнению экспертов Липецкой организации Союза архитекторов России, такими нарушениями  являются:

1)
Рассматриваемое нарушение нормативного расстояния до границ участка со стороны Нижнего парка приведет к тому, что выезжая из встроенного, (как наземного, так и подземного) паркинга автомобиль сразу перегораживает узкий проезд, ведущий к стадиону «Динамо», Центральному пляжу и «Зеленому острову», что является грубым нарушением существующих норм.
2)
Рассматриваемое нарушение нормативного расстояния до границ участка со стороны Нижнего парка и юго-западной стороны приведет к тому, что будут нарушены технические регламенты проезда  и работы пожарных машин обеспечивающих как пожаротушение, так и эвакуацию жителей ЖК «Турист» в случае пожара. А эти, влияющие на безопасность людей и имущества, технические условия являются обязательными и безусловными.
3)
Рассматриваемое нарушение нормативного расстояния до границ участка со стороны Нижнего парка приводит к тому, нарушаются нормативные параметры контейнерной площадки для сбора твёрдых бытовых отходов  и нормативы по обеспечению проезда и работы машин, предназначенных для вывоза мусора ЖК «Турист» из  подземных ёмкостей, расположенных вопреки требованиям СанПиН 2.1.73684-21 на особо охраняемой природной территории исторического Нижнего парка являющегося памятником природы регионального значения.

4)
Рассматриваемое нарушение нормативного расстояния до границ участка со стороны Нижнего парка приведет к тому, что вопреки требованиям СанПиН 2.1.73684-21 будут нарушены нормативные расстояния, как от окон ЖК «Турист», так и расстояние от особо охраняемой природной территории исторического Нижнего парка, являющегося памятником природы регионального значения. Расстояние от контейнерной площадки для сбора твёрдых бытовых отходов до близлежащих домов, парков и скверов должно быть не менее 20 метров. Это нарушение негативно отразится на качестве проживания и здоровье жителей ЖК «Турист».

5)
Главной причиной рассматриваемых нарушений нормативного расстояния до границ участка является увеличение (в разы) нормативной плотности застройки при отсутствии необходимой социальной инфраструктуры. Особенно это касается детских садов и школ, которых не существует в нормативной доступности от жилого комплекса. А ближайшие детские учреждения находятся в 1,5 км. от ЖК «Турист», что в несколько раз превышает их нормативную доступность.

6)
Инвесторы проекта ЖК «Турист» объясняли, что в комплексе «будут жить состоятельные люди и они будут возить своих детей в детские сады и школы на личных автомобилях». Где же будут храниться эти автомобили?
    В п. 6 таблицы 3 «Нормативов градостроительного проектирования города Липецка» приводятся требования, исходящие из обеспеченности личным автотранспортом жителей города Липецка из расчёта 450 автомобилей на 1 тысячу жителей. В этом случае число машино-мест на 944 жителя жилого комплекса должно составлять 425 машино-мест. Вычитаем 145 машино-мест, которые должны разместиться в том числе и в подземном паркинге (что будет весьма проблематичным при высоком уровне грунтовых вод). Остаются без мест хранения 280 автомобилей. Чтобы их разместить из расчета 25 кв. м. на 1 автомобиль необходима территория площадью 7000 кв. м., что сопоставимо со всей площадью участка занимаемого ЖК «Турист» равной 0,75 Га.      Можно посчитать потребность в машино-местах и по другой методике, изложенной в новых «Нормативах градостроительного проектирования города Липецка» и дублирующей действующие общероссийские нормы. Это 2 машино-место на 1 квартиру в жилье бизнес-класса.  Ведь именно так позиционируется этот жилой комплекс инвестором  ЖК «Турист». На 370 квартир потребуется 740 машино-мест. Допускаем, что удастся разместить полуподземную парковку на 145 машино-мест. Остаётся  без мест хранения 595 автомобилей жителей. Для их размещения нужна территория уже в 1,5 гектара, что в 2 раза больше всей территории ЖК «Турист». Где будут стоять эти 595 автомобилей? На особо охраняемой природной территории исторического Нижнего парка, являющегося памятником природы регионального значения или на главной площади города Липецка имени Петра Великого? Других вариантов нет. 

7) Увеличение в разы нормативной плотности приведет и к тому, что здание «увеличится» не только в ширину, но и в 5 раз  превысит в высоту все формирующие ансамбль главной площади города архитектурные объекты, нарушив этим сложившейся масштаб главного общественного пространства областного центра. Кроме того, эта безликая высотка навсегда закроет собой  с левого берега реки Воронеж главную историческую доминанту в силуэте нашего города – колокольню Христорождественского собора. 

   Согласно части 2 статьи 40 Градостроительного кодекса РФ «Отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства разрешается для отдельного земельного участка при соблюдении требований технических регламентов».

   Учитывая вышеизложенное, предлагаем отказать в предоставлении разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства жилого комплекса «Турист» в городе Липецке.
	Нецелесообразно к учету.  
Вопрос организации заезда решается на стадии проектирования, при условии получения всех необходимых согласований. 
Нецелесообразно к учету. 

Вопрос решается на стадии проектирования и получения положительного заключения экспертизы.
Нецелесообразно к учету. 
Расположение ТБО находится за границами особо охраняемой природной территории. Вопрос соблюдения нормативных расстояний решается на стадии проектирования при условии получения всех необходимых согласований.
Нецелесообразно к учету. 

Вопрос относится к положениям проекта планировки и проекта межевания территории.
Нецелесообразно к учету.
Планируемый объект не входит в границы зоны охраны объекта культурного наследия, установленные в соответствии с Постановлением администрации Липецкой области от 17.03.2015 № 136 «Об утверждении границ зон охраны объекта культурного наследия (памятника истории и культуры) регионального значения «Ансамбль пл. Ленина (бывшая Соборная пл.)», расположенного по адресу: г. Липецк, пл. Соборная, режимов использования земель и градостроительных регламентов в границах данных зон». 

	   2. По пункту: 4 (пл. Петра Великого, д. 1):     

   Письменное обращение от председателя секции по вопросам градостроительства и культуры Общественной палаты города Липецка, председателя Липецкого областного краеведческого общества, почетного гражданина города Липецка Клокова А.Ю. от 29.09.2024 № 204-8/2024:
    По вопросу строительства ЖК «Турист» «многоквартирного жилого дома переменной этажности с нежилыми помещениями и автостоянкой, расположенного по адресу: г. Липецк, пл. Петра Великого, д. 1 выражаю следующие замечания и предложения.
1) В п. 3 ст. 9 Правил землепользования и застройки города Липецка установлено, что «правообладатели земельных участков вправе обратиться за разрешениями на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, если такое отклонение необходимо в целях однократного изменения одного или нескольких предельных параметров разрешенного строительства. Как известно правообладатели уже обращались за разрешениями на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства по нескольким параметрам. Поэтому повторное обращение правообладателя данного земельного участка является неправомерным. Выявленное и рассматриваемое данное отклонение от предельных параметров разрешенного строительства должно послужить основанием для отказа в получении разрешения на строительство и дальнейшей корректировки параметров представленного проекта для приведения их в нормативное состояние.

2)
При данном отклонении от предельных параметров разрешенного строительства, не соблюдаются требования технических регламентов, касающихся обеспечения пожарной безопасности для жителей жилого комплекса «Турист». Так не соблюдены параметры для проезда и размещения пожарных машин, что будет препятствовать не только тушению пожара, но и эвакуации жителей жилого комплекса «Турист».

3)
При данном отклонении от предельных параметров разрешенного строительства, не соблюдаются требования санитарных регламентов. Так не соблюдаются нормативные расстояния, как от окон жилых и общественных помещений, так и от особо охраняемой природной территории памятника природы Нижнего парка от площадки для сбора  твёрдых пищевых отходов жителей жилого комплекса, а также параметры, установленные для проезда и работы мусоросборочных машин. Эти машины будут надолго перекрывать возможность проезда по улице Карла Маркса, так как извлечение мусора из подземных контейнеров занимает продолжительное время.
4)
Данное отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, как и повышение этажности вызвано желанием застройщика увеличить и без того превышающую в разы нормативную плотность застройки, что влечёт за собой необходимость устройства свайных фундаментов. Это категорически нельзя делать в охранных зонах скважин минеральной воды, одна из  которых расположена в непосредственной близости от стройплощадки. Кроме того жилой комплекса «Турист» размещён в зоне горного санитарного отвода для санатория Липецк, который  по инициативе руководства Липецкой области (с  целью вернуть ему былую славу старейшего Российского городского курорта) в настоящее время готовится к радикальной реконструкции. В этой зоне санитарного отвода также запрещено  капитальное строительство. И нарушение этого запрета может поставить под вопрос дальнейшую судьбу санатория «Липецкий курорт».
5)
Установлено, что вышеперечисленные несоответствия испрашиваемого отклонения от предельных параметров разрешенного строительства приводит к нарушению санитарно-гигиенических и противопожарных норм, а также требованиям технических регламентов», что непосредственно создаёт угрозу жизни и здоровью проживающих в жилом комплексе, влияет на безопасность и является основанием для отказа в соответствии с положениями ст. 40 Градостроительного кодекса РФ.
6) Необходимо отметить, что фактическое использование данного земельного участка не соответствует требованиям, предъявляемым к комплексному развитию территории ввиду отсутствия в проекте решения ряда таких основополагающих инфраструктурных вопросов, как отсутствие в нормативной доступности детских садов и школ. Ближайшие школы и детский сад расположены в полутора километрах от жилого комплекса, что в несколько раз превышает предельную нормативную доступность этих детских учреждений.
7) Кроме того, лишённая какой – либо самобытности высотная часть в 26 этажей жилого комплекса «Турист» нарушает сложившийся ансамбль главного городского общественного пространства – площади Петра Великого и перекрывает при движении с левого берега реки Воронеж вид на памятник архитектуры и градостроительства - площадь Соборную-Ленина и её главную доминанту – колокольню храма Рождества Христова.

	Целесообразно к учету.

Обращение за отклонением от предельных параметров «Отступ от границ земельного участка» не является повторным.

Нецелесообразно к учету. 

Обеспечение правил пожарной безопасности разрабатывается в разделе мероприятий по обеспечению пожарной безопасности в составе проектной документации, с необходимостью получения положительного заключения независимой экспертизы проектной документации.

Нецелесообразно к учету.
Вопрос решается на стадии проектирования с необходимостью получения положительного заключения независимой экспертизы проектной документации.

Нецелесообразно к учету.
01.09.2024 вступил в силу Федеральный закон 04.08.2023 № 469-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «О природных лечебных ресурсах, лечебно-оздоровительных местностях и курортах», отдельные законодательные акты Российской Федерации и признании утратившими силу отдельных положений законодательных актов Российской Федерации», в соответствии с которым в границах второй и третьей зон округа санитарной (горно-санитарной) охраны запрещается осуществление хозяйственной и иной деятельности, загрязняющей окружающую среду, природные лечебные ресурсы и приводящей к их истощению (утрате), истощению (утрате) их лечебных свойств. При этом проектная документация объектов капитального строительства, строительство, реконструкция которых планируются в границах округов санитарной (горно-санитарной) охраны, подлежит государственной экологической экспертизе, за исключением объектов капитального строительства, перечень которых устанавливается Правительством Российской Федерации.
Согласно данному перечню, утвержденному Распоряжением Правительства РФ от 27.05.2024 № 1281-р «Об утверждении перечня объектов капитального строительства, строительство, реконструкцию которых предполагается осуществлять в границах округов санитарной (горно-санитарной) охраны природных лечебных ресурсов, расположенных в границах лечебно-оздоровительных местностей федерального значения, курортов федерального значения, курортных регионов и проектная документация которых в соответствии с пп. 10 п. 1 ст. 11 Федерального закона «Об экологической экспертизе» не подлежит государственной экологической экспертизе многоквартирные дома, дома блокированной застройки.
Нецелесообразно к учету.

Вопрос соблюдения требований технических регламентов решается на стадии проектирования с необходимостью получения положительного заключения независимой экспертизы проектной документации.

Нецелесообразно к учету.

Вопрос относится к положениям проекта планировки и проекта межевания территории.

Нецелесообразно к учету.

Планируемый объект не входит в границы зоны охраны объекта культурного наследия, установленные в соответствии с Постановлением администрации Липецкой области от 17.03.2015 № 136 «Об утверждении границ зон охраны объекта культурного наследия (памятника истории и культуры) регионального значения «Ансамбль пл. Ленина (бывшая Соборная пл.)», расположенного по адресу: г. Липецк, пл. Соборная, режимов использования земель и градостроительных регламентов в границах данных зон».


Выводы по результатам общественных обсуждений по проекту решения о предоставлении разрешений на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства:
- направить в управление строительства и архитектуры Липецкой области заключение о результатах общественных обсуждений и протокол общественных обсуждений для принятия решения.
Заместитель главы администрации

города Липецка - председатель 

департамента ________________________________________________С.И. Сурмий   
