Приложение № 1
В рабочий орган Администрации г. Омска по организации и проведению публичных слушаний по вопросу предоставления разрешений на условно разрешенный вид использования некоторых земельных участков
ПК «МТИЗ Инициатива» 644106 г. Омск, ул. Есенина, 11
Предложения и замечания по вопросу предоставления разрешений на условно разрешенный вид использования земельных участков с кадастровыми номерами 55:36:130126:1012,55:36:130126:994,55:36:130126:998 (публичные слушания назначены на 25.09.2014 года).
Земельные участки с кадастровыми номерами 55:36:130126:1012, 55:36:130126:994,
55:36:130126:998
расположены
в
территориальной
зоне
индивидуальной жилой застройки Ж1-19, в которую также входят более 100 земельных участков и домовладений, владельцами которых являются ПК «МТИЗ Инициатива» и его члены.
ПК «МТИЗ Инициатива» заявляет возражения в отношении возможности предоставления разрешений на условно разрешенный вид использования земельных участков с кадастровыми номерами 55:36:130126:1012,
55:36:130126:994,
55:36:130126:998 ввиду следующего:
1) В настоящее время решением Кировского районного суда г. Омска от 16.07.2014 года по делу № 2-1964/2014 удовлетворены исковые требования Департамента архитектуры и градостроительства Администрации г. Омска к Гайкалову С.Н. о сносе самовольной постройки — многоквартирного жилого дома, возведенного на земельном участке с кадастровым номером 55:36:130126:998, местоположение в 115 м от ориентира по направлению на северо-запад. Почтовый адрес ориентира: Омская область, г. Омск, ул. Дергачева, 262. Судебным актом установлены факты отсутствия разрешительной документации на строительство указанного дома и возведение самовольной постройки с нарушением требований «Правил землепользования и застройки МО городской округ г. Омск», утв. Решением Омского городского Совета № 201 10.12.2008 года. Также данным решением оставлены без удовлетворения встречные исковые требования Гайкалова С.Н. о признании права собственности на самовольную постройку.
В ходе рассмотрения дела Департаментом архитектуры и градостроительства Администрации г. Омска представлено в дело градостроительное заключение № 1436-СС от 23.10.2013 года, из которого следует, что требования п. 2.2.23 региональных нормативов градостроительного проектирования в части несоблюдения бытовых разрывов между секционными жилыми зданиями высотою 3 этажа при строительстве указанной постройки не соблюдены, что свидетельствует о нарушении прав и законных интересов смежных землепользователей.
2) 09.07.2014 года Департамент архитектуры и- градостроительства Администрации г. Омска обратился в Кировский районный суд г. Омска с исковыми требованиями к Муртазиной Д.Д. (адрес регистрации: г. Омск, ул. Труда, д. 49 кв. 13) об обязании осуществить снос самовольно возведенного на земельном участке кадастровым номером 55:36:130126:1012 объекта капитального строительства. В настоящее время в рамках возбужденного на основании указанного искового заявления дела № 2-4340/2014 судом назначено проведение строительно-технической экспертизы.
Из материалов данного дела следует, что земельный участок кадастровым номером 55:36:130126:1012 был приобретен Муртазиной Д.Д. 01.09.2010 года по договору купли-продажи № ЗУ/1012 у гр. Сусловой О.А. свободным от каких-либо зданий, строений,, сооружений. Право собственности Муртазиной Д.Д. на указанный участок было зарегистрировано Управлением Росреестра по Омской области 27.01.2012 года на основании решения Кировского районного суда г. Омска от 16.11.2011 года по делу 2-4995/2011.
18.05.2012 года Управлением Росреестра по Омской области был зарегистрирован переход права собственности на земельный участок с кадастровым номером 55:36:130126:1012 от Муртазиной Д.Д. к ЖСК «Мюнхен»,
В материалах дела также имеется договор № 4-МНХ/2012 от 18.07.2011 года, заключенный между Муртазиной Д.Д. и ЖСК «Мюнхен», Председателем Правления которого является Муртазина Д.Д, Из содержания данного договора следует, что ЖСК «Мюнхен» приняло на себя обязательство после завершения строительства и ввода в эксплуатацию трехэтажного многоквартирного жилого дома, строящегося (по состоянию на 18.07.2011 года) на земельном участке с кадастровым номером 55:36:130126:1012, передать Муртазиной Д.Д. четырехкомнатную квартиру № 4 общей площадью 109,77 кв.м., расположенную на 2-ом этаже указанного дома.
Из изложенного следует, что строительство многоквартирного жилого дома, расположенного на земельном участке, принадлежащем Муртазиной Д.Д., осуществлялось уже в 2011 году. Какая-либо проектная и разрешительная документация, подтверждающая законность строительства многоквартирного дома на этом участке, у Муртазиной Д.Д. либо иных предшествующих правообладателей этого участка отсутствует.
04.10.2013 года Управлением Росреестра по Омской области вынесено постановление о назначении административного наказания № 673/673-13, в соответствии с которым ЖСК «Мюнхен» признан виновным в совершений административного правонарушения, предусмотренного ч. 1 ст. 8.8 КоАП РФ, ему назначено наказание в виде административного штрафа в размере 45000 рублей. Решением арбитражного суда Омской области от 23.12.2013 года (дело № А46- 13107/2013), оставленным в силе постановлением Восьмого арбитражного апелляционного суда от 27.03.2014 года, данное постановление признано незаконным в части назначения наказания в размере, превышающем минимальный установленный санкцией ч. 1 ст. 8.8 КоАП РФ; судебным актом установлен Факт осуществления строительства многоквартирного дома на этом участке. На рассмотрении арбитражного суда Омской области в период с 01.04.2014 года находились исковые требования, заявленные Департаментом архитектуры и градостроительства Администрации г. Омска к ЖСК «Мюнхен» о сносе самовольно возведенного на земельном участке кадастровым номером 55:36:130126:1012 объекта капитального строительства. 08.09.2014 года производство по делу прекращено в связи с установлением судом факта повторного перехода права собственности на указанный земельный участок от ЖСК «Мюнхен» к Муртазиной Д.Д.
3) Также в арбитражном суде Омской области в настоящее время рассматривается дело № А46-4193/2014, возбужденное по иску Департамента архитектуры и градостроительства Администрации г. Омска к ЖСК «Бремен» о сносе самовольно возведенного на земельном участке с кадастровым номером 55:36:130126:994 объекта капитального строительства (многоквартирного жилого дома).
4) В соответствии с ч. 3, 6 ст. 37 Градостроительного Кодекса РФ изменение одного вида разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства на другой вид такого использования осуществляется в соответствии с градостроительным регламентом при условии соблюдения требований технических регламентов. Предоставление разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства осуществляется в порядке, предусмотренном статьей 39 Градостроительного Кодекса РФ.
Согласно ст. 39 Градостроительного Кодекса РФ физическое или юридическое лицо, заинтересованное в предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства, направляет заявление о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования в комиссию. Вопрос о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования подлежит обсуждению на публичных слушаниях.
При этом в целях соблюдения права человека на благоприятные условия жизнедеятельности, прав и законных интересов правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства публичные слушания по вопросу предоставления разрешения на условно разрешенный вид использования проводятся с участием граждан, проживающих в пределах территориальной зоны, в границах которой расположен земельный участок или объект капитального строительства, применительно к которым запрашивается разрешение. В случае, если условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства может оказать негативное воздействие на окружающую среду, публичные слушания проводятся с участием правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства, подверженных риску такого негативного воздействия.
Также на комиссию возложена обязанность по направлению сообщения о проведении публичных слушаний по вопросу предоставления разрешения на условно разрешенный вид использования правообладателям земельных участков, имеющих общие границы с земельным участком, применительно к которому запрашивается данное разрешение, правообладателям объектов капитального строительства, расположенных на земельных участках, имеющих общие границы с земельным участком, применительно к которому запрашивается данное разрешение, и правообладателям помещений, являющихся частью объекта капитального строительства, применительно к которому запрашивается данное разрешение. Указанные сообщения направляются не позднее чем через десять дней со дня поступления заявления заинтересованного лица о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования.
Правообладателем земельного участка с кадастровым номером 55:36:13 01 26:984 является член ПК «МТИЗ Инициатива» Перкина П.П.. Принадлежащий ей земельный участок имеет общие границы с земельными участками с кадастровыми номерами 55:36:13 01 26:998 и 55:36:13 01 26:1012. Все три участка находятся в зоне застройки индивидуальными жилыми домами.
Согласно п. 2.2.4. Приказа Министерства строительства и жилищно- коммунального комплекса Омской области от 30.09.2008 года №22-п «Об утверждении региональных нормативов градостроительного проектирования по
Омской области» (далее - «Региональные нормативы») жилые здания с квартирами в первых этажах следует располагать, как правило, с отступом от красных линий. По красной линии допускается размещать жилые здания со встроенными в первые этажи или пристроенными помещениями общественного назначения, кроме учреждений образования и воспитания, а на жилых улицах в условиях реконструкции сложившейся застройки - жилые здания с квартирами в первых этажах.
В нарушение указанных требований объекты самовольного строительства размещены без учета указанной нормы.
Также в нарушение требований п. 2.2.23, 2,2.45, 2.2.48. 2.2.79, 2.2.80 Региональных нормативов расстояния между жилыми объектами на смежных участках не соответствуют требованиям, установленным в отношении инсоляции и освещенности, без учета противопожарных требований, бытовых и санитарных разрывов. Площадь застройки не предусматривает возможность дворового благоустройства.
Процент застройки территории указанных участков существенно превышает нормативы, установленные п. 2.2.74 Региональных нормативов; не соблюден еще целый ряд требований данных нормативов.
4) Кроме того, градостроительным законодательством РФ регламентирована последовательность действий, подлежащих совершению в целях осуществления строительства в т.ч. многоэтажных жилых домов. Согласно положениям ст.ст. 1, 2, 8, 9, 30, 36, 44, 47, 48, 51, 55 Градостроительного Кодекса РФ при строительстве или реконструкции объекта недвижимости помимо наличия права на земельный участок требуются доказательства осуществления строительства на основе документов территориального планирования и правил землепользования и застройки, а также осуществления градостроительной деятельности с соблюдений требований безопасности территорий, инженерно-технических требований, требований гражданской обороны, обеспечением предупреждения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, осуществления градостроительной деятельности с соблюдением требований охраны окружающей среды и экологической безопасности. Данный порядок, установленный градостроительным законодательством, направлен в том числе на обеспечение прав и законных интересов физических и юридических лиц, в том числе правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства.
Процедура получения разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка для целей строительства многоквартирного жилого дома (в т.ч. малой этажности) является процедурой, предшествующей процедурам архитектурно- строительного проектирования (в т.ч. проведения иженерных изысканий для подготовки .проектно-сметной документации и осуществления строительства), получения градостроительной и разрешительной документации на строительство, в связи с чем разрешение на условно разрешенный вид использования земельного участка не может быть выдано правообладателю земельного участка, уже осуществившему самовольное строительство объекта на указанном земельном участке до получения такого разрешения. В противном случае такие действия фактически должны быть квалифицированы как направленные на легализацию самовольной постройки в обход градостроительного законодательства.
Поскольку правообладателями земельных участков с кадастровыми номерами 55:36:130126:1012,
55:36:130126:994,
55:36:130126:998
до
реализации
последовательности действий, предусмотренных градостроительным законодательством РФ, уже осуществлено самовольное строительство многоквартирных жилых домов на данных земельных участках, постольку заключение о результатах публичных слушаний по вопросу предоставления разрешения на условно разрешенный вид использования не может быть положительным, а рекомендации о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования перечисленных земельных участков не могут быть выданы. Следовательно, в случае принятия решения о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования уже застроенных объектами самовольного строительства земельных участков такое решение будет противоречить градостроительному и земельному законодательству.
На основании изложенного прошу отказать в предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования земельных участков:
·  с кадастровым номером 55:36:13 01 26:994, местоположение установлено в 130 м северо-западнее относительно 2-этажного жилого дома, имеющего почтовый адрес: Омская область, город Омск, Кировский административный округ, улица Дергачева, дом 262, для размещения многоквартирного жилого дома малой этажности (2-4 этажа);
·  с кадастровым номером 55:36:13 01 26:998, местоположение установлено в 115 м северо-западнее относительно 2-этажного жилого дома, имеющего почтовый адрес: Омская область, город Омск, Кировский административный округ, улица Дергачева, дом 262, для размещения многоквартирного жилого дома малой этажности (2-4 этажа);
·  с кадастровым номером 55:36:13 01 26:1012, местоположение установлено в 116 м северо-западнее относительно 2-этажного жилого дома, имеющего почтовый адрес: Омская область, город Омск, Кировский административный округ, улица Дергачева, дом 262, для размещения многоквартирного жилого дома малой этажности (2-4 этажа).
19.09.2014 года
Корнев Г.Б.
Председатель Совета ПК «МТИЗ Инициатива»
