ДЕПАРТАМЕНТ СТРОИТЕЛЬСТВА И АРХИТЕКТУРЫ КИРОВСКОЙ ОБЛАСТИ 

АКТ ПРОВЕРКИ № __482__

СОБЛЮДЕНИЯ ОРГАНАМИ МЕСТНОГО САМОУПРАВЛЕНИЯ
ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА О ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ

__г. Киров__
          «_4_» _августа_ 201_5_г.         (место составления)
Мною, консультантом отдела государственного контроля за градостроительной деятельностью муниципальных образований управления архитектуры и градостроительства Тучковым А.Н.
(должность, Ф.И.О. уполномоченного должностного лица, осуществляющего проверку)

_______________________________________________________________________,

на основании приказа департамента строительства и архитектуры Кировской области от «_14_» _июля_ 201_5_г. № _278_

в присутствии без присутствия должностных лиц органа местного самоуправления
                                                (должность, Ф.И.О. должностного лица органа местного самоуправления)

проведена внеплановая проверка соблюдения администрацией г.Кирова законодательства о градостроительной деятельности и составлен настоящий акт проверки.

В результате проведения проверки установлено: 

Распоряжением заместителя главы администрации г. Кирова от 04.07.2012  № 1613 был утвержден градостроительный план № 43306000-2796 земельного участка с кадастровым номером 43:40:000327:72. Данный градостроительный план предусматривал размещение на указанном земельном участке объектов капитального строительства в соответствии с перечнем основных, условно-разрешенных и вспомогательных видов разрешенного использования, установленным градостроительным регламентом территориальной зоны Ж-2 Правил землепользования и застройки г. Кирова (в редакции от 02.03.2012 г.), в том числе многоквартирного жилого дома секционного типа не выше 4 этажей, со встроенно-пристроенными помещениями общественного назначения (основной вид) и парковки, встроенной и встроенно-пристроенной (в том числе в подземном или полуподземном исполнении) автостоянки, предназначенной для постоянного хранения (стоянки) автомобилей жильцов дома (вспомогательный вид). 

14.06.2013 в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним была сделана запись № 43-43-01/336/2013-794 о государственной регистрации права собственности гражданина Шихова М.В. на земельный участок с кадастровым номером 43:40:000327:72, площадью 1853 кв.м. по адресу: г.Киров, ул. Урицкого, д. 10. 

05.07.2014 г. Шиховым М.В. было утверждено задание на проектирование многоквартирного жилого дома со встроенными помещениями общественного назначения и встроено-пристроенной подземной автостоянкой по ул. Урицкого, 10 в г.Кирове. Задание на проектирование было согласовано директором ООО «ПБ Гражданпроект-М» Малеевым Р.Е. 
В июле 2014 г. ООО «ПБ Гражданпроект-М» разработало проектную документацию на строительство многоквартирного жилого дома со встроенными помещениями общественного назначения и встроено-пристроенной подземной автостоянкой по ул. Урицкого, 10 в объеме, установленном Положением о составе разделов проектной документации и требованиях к их содержанию, за исключением разделов «Проект организации строительства» и «Смета на строительство объекта капитального строительства», «Проект организации работ по сносу или демонтажу объектов капитального строительства». Согласно листа 7 раздела «Пояснительная  записка» из состава проектной документации на строительство указанного многоквартирного дома, проектная документация разработана на основании градостроительного плана от 04.07.2012 № 43306000-2796. 
Согласно ч. 11 ст. 48 градостроительного кодекса, подготовка проектной документации осуществляется на основании задания застройщика или технического заказчика, результатов инженерных изысканий, градостроительного плана земельного участка, в соответствии с требованиями технических регламентов, техническими условиями, разрешением на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства объектов капитального строительства. 

На листе 5 раздела проектной документации «Схема планировочной организации земельного участка» указано, что участок под застройку представляет собой часть жилого района, площадь участка – 0,2694 га. Чертеж и п. 2.2.1 градостроительного плана № 43306000-2796 земельного участка 43:40:000327:72  предусматривают, что площадь данного земельного участка составляет 1853 кв.м. Приложенный к разделу проектной документации «Пояснительная записка» кадастровый паспорт участка 43:40:000327:72 также содержит информацию том, что площадь участка составляет 1853 кв.м. Чертеж градостроительного плана № 43306000-2796 предусматривает, что северная граница места допустимого размещения зданий, строений, сооружений на земельном участке 43:40:000327 и северная граница этого земельного участка в точке поворота его границы № 91 располагаются от дома      № 6д по ул. М.Гвардии на расстоянии 10 м. Участок с кадастровым номером 43:40:000327:54 смежным с участком 43:40:000327:72 не является (не имеют общей границы). Чертежом градостроительного плана предусмотрено, что в юго-западной части участка 43:40:000327:72 проходит линия электропередач, напряжением 0,4кВ, которая имеет охранную зону 2м. от оси линии. Эта охранная зона обозначена как часть земельного участка, в пределах которой не допускается размещение объектов капитального строительства. В разделе проектной документации «Схема планировочной организации земельного участка» не учтено ограничение размещения объектов капитального строительства в охранной зоне линии электропередач 0,4кВ – юго-западная часть проектируемого дома размещена в данной зоне. В разделе проектной документации «План наружных электросетей» работы по демонтажу либо переносу силового электрического кабеля напряжением 0,4 кВ за границу участка 43:40:000327:72 не предусмотрены. 

В восточной части участка 43:40:000327:72 место допустимого размещения зданий строений, сооружений ограничено наличием противопожарных разрывов от расположенных на участке 43:40:000327:37 объектов капитального строительства: 2м. от границы участка 43:40:000327:72 в точке поворота его границ 147 и 148, и 3 м. от границы участка 43:40:000327:72 в точке поворота его границ 69. Восточная граница участка 43:40:000327:72 располагается в 40,35 м. от его западной границы по направлению на восток. 
Подпунктом 3.1 пункта 2.2.4 градостроительного плана предусмотрено, что минимальное расстояние от границ соседнего участка до основного строения должно составлять 3 м. Западный фасад проектируемого многоквартирного дома располагается на расстоянии 50 см. от западной границы участка 43:40:000327:72, а южный фасад – на расстоянии 1 м. от южной границы этого участка. 
Таблицей 10 "СНиП 2.07.01-89*.Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений" установлено, что открытые стоянки легковых автомобилей в количестве 10 и менее, могут располагаться на расстоянии не менее 10м. от жилых домов. В северо-восточной части проектируемой территории многоквартирного дома планируется размещение гостевой автостоянки. На ней планируется размещение 7 автомобилей, при этом данная автостоянка должна располагаться на расстоянии 50 см. от стены жилого дома № 6д по ул. М.Гвардии. При проектировании размещения многоквартирного дома нарушены требования таблицы 10 "СНиП 2.07.01-89*.Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений". 
Согласно листов 2 и 5 раздела проектной документации «Схема планировочной организации земельного участка», площадь застройки многоквартирного дома и площадок его благоустройства составляет 1598,38 кв.м. Восточный фасад проектируемого многоквартирного дома располагается на расстоянии 62,46 м., т.е выходит за восточную границу участка 43:40:000327:72 на 22,11м., т.е. при проектировании размещения многоквартирного дома на участке 43:40:000327:72 нарушены требования градостроительного плана № 43306000-2796 от 04.07.2012, а именно - часть многоквартирного дома размещена за границами места допустимого размещения зданий, строений, сооружений; западный и южный фасады проектируемого многоквартирного дома располагаются за пределами минимальных расстояний отступа от границ участка, установленных подпунктом 3.1 пункта 2.2.4 градостроительного плана.
07.08.2014 распоряжением заместителя главы администрации г. Кирова          № 2454-зр утвержден градостроительный план земельного участка № RU 43306000-5327 с кадастровым номером 43:40:000327:494. Согласно Интернет портала «Публичная кадастровая карта», земельный участок 43:40:000327:494 был образован 04.07.2014 путем объединения участков 43:40:000327:72 и 43:40:000327:37. П.2.2.2 градостроительного плана № RU 43306000-5327 установлено, что предельная высота зданий, строений, сооружений, которые могут быть построены на участке 43:40:000327:494 – не выше 14 м. от среднего уровня существующих отметок рельефа до наивысшей точки здания. Согласно листа 7 раздела проектной документации на строительство многоквартирного дома по адресу: г. Киров, ул. Урицкого, 10 «Архитектурные решения», высота указанного дома в его наивысшей точке от средней планировочной отметки рельефа участка составляет 18 м. Согласно письма администрации г. Кирова от 03.08.2015 № 7024-03-01, разрешений на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства для проектирования и строительства вышеуказанного многоквартирного дома не выдавалось, т.е. высота данного дома не соответствует предельным параметрам, установленным в градплане. 
Подпунктом 1.5 пункта 2.2.4 градостроительного плана предусмотрено, что параметры плотности застройки участков многоквартирных секционных жилых зданий, а именно – коэффициент плотности застройки следует принимать не выше нормативных показателей, установленных в приложении «Г» к СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений».
Таблицей Г.1 приложения «Г» СП 42.13330.2011 установлено, что коэффициент плотности застройки многоквартирными жилыми домами малой и средней этажности не может быть более 0,8, а в условиях реконструкции существующей застройки  плотность  застройки допускается повышать, но не более чем  на 30%. Коэффициент плотности застройки определяется как отношение площади всех этажей зданий и сооружений к площади участка. Согласно градостроительному плану, площадь участка 43:40:000327:494 составляет 2694 кв.м, а согласно листа 10 раздела проектной документации «Пояснительная записка», общая площадь жилого здания (всех 5 этажей многоквартирного дома) составляет 5735,85 кв.м. таким образом, максимальный коэффициент плотности застройки участка 43:40:000327:494, установленный градостроительным планом, не может быть выше 2694 Х 0,8 Х 1,3 = 2801,76 кв.м. общей площади жилого здания или 1,04 по отношению к площади земельного участка. Фактически же (согласно общей площади проектируемого многоквартирного дома, содержащейся в проектной документации) коэффициент плотности застройки составляет 5735,85 / 2694 = 2,12, т.е. превышен в 2,03 раза. 
В чертеже градостроительного плана № RU 43306000-5327  место допустимого размещения зданий, строений, сооружений на участке ограничено: в северной части в точках поворота границ участка 9, 1, 2, 3 – 10 м. от южной стены дома № 6 д. по ул. М.Гвардии, а в юго-западной части участка в районе точки поворота его границы 7 коридором шириной 4 м. и длиной 20 м. в связи с прохождением в этой части участка линии электропередач 0,4 кВ. Как уже было ранее указано, на листе 5 раздела проектной документации «Схема планировочной организации земельного участка» проектируемый многоквартирный дом размещается в границах охранной зоны ВЛ-0,4 кВ, при этом раздел проектной документации «Проект организации работ по сносу или демонтажу объектов капитального строительства» не разрабатывался, в разделе «План наружных электросетей» не предусмотрены работы по демонтажу либо переносу силового электрического кабеля напряжением 0,4 кВ за границу участка проектируемого многоквартирного дома. 
Листом 5 раздела проектной документации «Схема планировочной организации земельного участка» также предусмотрено устройство сооружения открытой гостевой автостоянки в северо-восточной части участка 43:40:000327:494, между проектируемым многоквартирным домом и домом № 6 д по ул. М.Гвардии автостоянка занимает все указанное пространство. Ее размещение не соответствует чертежу градостроительного плана, поскольку на расстоянии 10 м. от дома № 6 д по ул. М.Гвардии запрещается размещать здания, строения и сооружения, а также таблице 10 «СНиП 2.07.01-89*. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений». Таблица предусматривает, что открытые автостоянки должны располагаться на расстоянии не менее 10 м. от окон жилых домов (дом    № 6 по ул. М.Гвардии), но и на расстоянии не менее 10 м. от торцов жилых домов без окон (северо-восточный торец проектируемого многоквартирного дома № 10 по ул. Урицкого). 
14.08.2014 ООО «МИНЭКС» (г. Москва, Измайловский бульвар, 46.8) выдало положительное заключение № 77-1-4-0094-14 по результатам экспертизы проектной документации объекта капитального строительства «Многоквартирный жилой дом со встроенными помещениями общественного назначения и встроено-пристроенной подземной автостоянкой по ул. Урицкого, 10 в г.Кирове». На странице 25 данного заключения указано, что проектная документация соответствует требованиям действующих технических регламентов. Пунктом 57 действовавшего в то время Перечня национальных стандартов и сводов правил (частей таких стандартов и сводов правил), в результате применения которых на обязательной основе обеспечивается соблюдение требований Федерального закона "Технический регламент о безопасности зданий и сооружений", утвержденного  распоряжением правительства РФ от от 21.06.2010 N 1047-р было установлено, что таблица 10 «СНиП 2.07.01-89*. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений» является обязательной для применения как проектными организациями и застройщиками, так и организациями, проводящими экспертизу проектной документации. ООО МИНЭКС выдало положительное заключение № 77-1-4-0094-14 без учета положений таблицы 10 СНиП 2.07.01-89*. 
05.09.2014 администрация г. Кирова выдала ООО Торговый дом «Кировснабком» разрешение на строительство № RU 43306000-239 многоквартирного жилого дома со встроенными помещениями общественного назначения и встроено-пристроенной подземной автостоянкой на земельном участке 43:40:000327:494 по адресу: г.Киров, ул.Урицкого, 10 с количеством этажей - 5. В соответствии с ч. 11 ст. 51 Градостроительного кодекса, при выдаче разрешения на строительство, уполномоченный на его выдачу орган проводит проверку наличия всех необходимых для выдачи разрешения документов и соответствия представленной для получения разрешения проектной документации требованиям градостроительного плана. Администрация г.Кирова не потребовала от застройщика предоставления всех необходимых для выдачи разрешения документов и не провела проверку проектной документации на строительство многоквартирного дома № 10 по ул. Урицкого требованиям градостроительного плана  № RU 43306000-5327, в результате чего часть данного дома размещена в коридоре охранной зоны ВЛ-0.4 кВ, гостевая автостоянка размещена за границей места допустимого размещения зданий, строений, сооружений, определенного в чертежом градостроительного плана, превышены предельный коэффициент плотности застройки участка 43:40:000327:494 в 2,03 раза, предельная высота многоквартирного дома (18 м. вместо допустимых 14 м.), предельное количество этажей (5 этажей вместо установленных градпланом 4-х). При этом разрешение на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства (коэффициента плотности застройки, предельной высоты дома, предельного количества этажей) застройщиком в администрацию г.Кирова не предоставлялось. 

Таким образом, в ходе проверки были установлены нарушения законодательства о градостроительной деятельности, допущенные:

1) проектной организацией – ООО «ПБ Гражданпроект-М» подготовившей проектную документацию с нарушением:

требований градостроительного плана от 04.07.2012 № 43306000-2796 - часть многоквартирного дома размещена за границами места допустимого размещения зданий, строений, сооружений, определенного чертежом градостроительного плана (в том числе в охранной зоне ВЛ-0,4 кВ); западный и южный фасады проектируемого многоквартирного дома располагаются за пределами минимальных расстояний отступа от границ участка, установленных подпунктом 3.1 пункта 2.2.4 градостроительного плана;

требований таблицы 10 " СНиП 2.07.01-89*.Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений.", предписывающей размещение открытых гостевых автостоянок на расстоянии не менее 10 м. от жилых домов (гостевая автостоянка вплотную примыкает к существующему дому № 6д по ул.Молодой Гвардии и проектируемому дому № 10 по ул. Урицкого); 
          ч. 1 ст. 48 Градостроительного кодекса – размещение многоквартирного дома было запроектировано за границами принадлежащего заказчику проектной документации участка 43:40:000327:72 (размещение восточного фасада проектируемого многоквартирного дома предусмотрено за восточной границей участка 43:40:000327:72 на расстоянии 22,11м.). 

2) организацией, проводившей экспертизу проектной документации – ООО «МИНЭКС», выразившиеся в выдаче положительного заключения № 77-1-4-0094-14 от 14.08.2014 г. при наличии нарушения в проектной документации требований таблицы 10 «СНиП 2.07.01-89*. Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений», являющихся обязательными для исполнения ст. 15 Федерального закона «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений»; 

3) администрацией г.Кирова – выдавшей разрешение на строительство при:

отсутствии у застройщика разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства (коэффициента плотности застройки, предельной высоты дома, предельного количества этажей);

несоответствии проектной документации на строительство многоквартирного дома № 10 по ул. Урицкого требованиям градостроительного плана часть данного дома размещена в коридоре охранной зоны ВЛ-0.4 кВ, гостевая автостоянка размещена за границей места допустимого размещения зданий, строений, сооружений, определенного в чертежом градостроительного плана, превышены предельный коэффициент плотности застройки участка 43:40:000327:494 в 2,03 раза, предельная высота многоквартирного дома (18 м. вместо допустимых 14 м.), предельное количество этажей (5 этажей вместо допустимых 4-х). 
К акту проверки прилагается:

_______________________________________________________________________
(копии документов, по которым имеются замечания, объяснения должностных лиц)

_____________________________________________________________________________
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
С актом проверки ознакомлен _________________________________________________
                                                (должность, Ф.И.О., подпись руководителя органа местного самоуправления)

__________________________________________________________________

                                                                                              «____» _______________ 201__г.
	
	
	
	
	

	(должность уполномоченного должностного лица, осуществляющего проверку)
	
	(подпись)
	
	(расшифровка подписи)


Акт проверки получил ______________________________________________________
                                               (должность, Ф.И.О., подпись руководителя органа местного самоуправления)

________________________________________________________________

                                                                                              «____» _______________ 201__г.
