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1. Общие данные 

Градостроительное обоснование для предоставления отклонений от 
предельных параметров разрешенного строительства земельного участка по 
адресу: РФ, Краснодарский край Славянский м. р-н, г.п. Славянское, г. Славянск-
на-Кубани, ул. Троицкая, 149 с КН 23:48:0301042:47 выполнено на основании: 

- Градостроительного кодекса РФ от 29.12.2004 г. № 190-ФЗ; 
- Земельного кодекса РФ от 25.10.2001 г. № 136-ФЗ; 
- СП 42.13330.2016. Свод правил. Градостроительство. Планировка и 

застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 
2.07.01-89; 

- СП 55.13330.2016 «Дома жилые одноквартирные»; 
- Генерального плана Славянского городского поселения Славянского 

района, утвержденного решением 37-ой сессии Славянского городского 
поселения от 23 июля 2008 года № 4 (с изменениями на основании решения 
внеочередной 18-ой сессии Совета муниципального образования Славянский 
район № 2 от 22.12.2021 г.); 

- Правил землепользования и застройки территории Славянского 
городского поселения Славянского района, утвержденных решением 16-ой 
сессии Совета Славянского городского поселения Славянского района от 28 
декабря 2015 г. № 1 (с изменениями на основании решения 49-ой сессии Совета 
муниципального образования Славянский район седьмого созыва от 12.12.2023 
года № 11); 

- Выписки из ЕГРН на земельный участок и жилой дом; 
- Технического заключения о возможности размещения (реконструкции) 

объекта капитального строительства индивидуального жилого дома при 
соблюдении обязательных требований пожарной безопасности; 

- Согласий собственников смежных земельных участков. 
 
Данное обоснование является приложением к заявлению о предоставлении 

разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного 
строительства. 

Земельный участок по адресу: РФ, Краснодарский край Славянский м. р-н, 
г.п. Славянское, г. Славянск-на-Кубани, ул. Троицкая, 149 с                                          
КН 23:48:0301042:47 имеет вид разрешенного использования: для 
индивидуального строительства. Категория земель - земли населенных пунктов.  

Градостроительный регламент земельного участка установлен в составе 
правил землепользования и застройки, утвержденных Советом Славянского 
городского поселения Славянского района, решением № 6 от 4 февраля 2009 
года «Об утверждении правил землепользования и застройки Славянского 
городского поселения Славянского района» с изменениями на основании 
решения внеочередной 35-ой сессии Совета муниципального образования 
Славянский район «Об утверждении внесений изменений в правила 
землепользования и застройки Славянского городского поселения Славянского 
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района, утвержденные решением шестнадцатой сессии Совета Славянского 
городского поселения Славянского района от 28 декабря 2015 года № 1» (с 
изменениями на основании решения 49-ой сессии Совета муниципального 
образования Славянский район седьмого созыва от 12.12.2023 года № 11). 

 
Рассматриваемый земельный участок граничит с земельными участками и 

объектами капитального строительства по адресу: 
- с севера: край Краснодарский, г. Славянск-на-Кубани, ул. Троицкая, 151 с 

расположенным на нем объектом капитального строительства (вспомогательное 
строение) на расстоянии 2,62 метра от реконструируемого индивидуального 
жилого дома; 

- с юга: Краснодарский край, р-н Славянский, г. Славянск-на-Кубани,                 
ул. Троицкая, 147 с расположенным на нем объектом капитального 
строительства (индивидуальный жилой дом) на расстоянии 3,16 метра от 
реконструируемого индивидуального жилого дома; 

- с востока: территория общего пользования (неразграниченная 
государственная собственность) ул. Троицкая; 

- с запада: Краснодарский край, Славянский район, г. Славянск-на-Кубани, 
ул. Краснодарская, 142Б с расположенным на нем объектом капитального 
строительства (индивидуальный жилой дом) на расстоянии 30,7 метра от 
реконструируемого индивидуального жилого дома; 

 
Технико-экономические показатели: 
 
Площадь земельного участка                                    558,0 м² 
Площадь жилого дома  
(до реконструкции согласно выписке ЕГРН)                                   69,0 кв.м. 
Площадь застройки жилого дома  
(после реконструкции)                                                                       105,64 кв.м. 
Площадь застройки земельного участка                                          105,64 кв.м. 
Процент застройки земельного участка                                           18,94 %. 
Строительный объем жилого дома                                                    290,5 м3 
Количество этажей реконструируемого жилого дома             1 этаж 
Количество подземных этажей      нет 

2. Обоснование неблагоприятных характеристик земельного участка для 
застройки 

Схематичное изображение планируемого к строительству или 
реконструкции объекта капитального строительства на земельном участке 
выполнено в границах земельного участка и предусматривает реконструкцию 
одноэтажного индивидуального жилого дома с площадью застройки 105,64 кв.м. 
(после реконструкции). Подъезд и подход к объекту планируется осуществлять с 
ул. Троицкая (территория общего пользования). В соответствии с правилами 
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землепользования и застройки Славянского городского поселения Славянского 
района рассматриваемый земельный участок расположен Ж – 1А. Зона 
застройки индивидуальными жилыми домами. 

 
ОСНОВНЫЕ ВИДЫ И ПАРАМЕТРЫ РАЗРЕШЕННОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ И ОБЪЕКТОВ КАПИТАЛЬНОГО 
СТРОИТЕЛЬСТВА 
 

Наименование вида 
разрешенного 
использования 

земельного участка 

Описание вида разрешенного 
использования земельного участка 

согласно Классификатору видов 
разрешенного использования 

земельных участков 
 

Предельные (минимальные и (или) 
максимальные) размеры земельных 
участков и предельные параметры 

разрешенного строительства, 
реконструкции объектов 

капитального строительства 
Для индивидуального 
жилищного 
строительства 
[2.1] 

Размещение жилого дома (отдельно 
стоящего здания количеством 
надземных этажей не более чем три, 
высотой не более двадцати метров, 
которое состоит из комнат и помещений 
вспомогательного использования, 
предназначенных для удовлетворения 
гражданами бытовых и 
иных нужд, связанных с их 
проживанием в таком здании, не 
предназначенного для раздела на 
самостоятельные объекты 
недвижимости); 
выращивание сельскохозяйственных 
культур; 
размещение гаражей для собственных 
нужд и хозяйственных построек 
 

минимальная/максимальная площадь 
земельных участков – 400/2000 кв. м;  
минимальная/максимальная площадь 
земельного участка с кадастровым 
номером 23:27:0000000:1533 – 300/2000 
кв. м;  
минимальная/максимальная площадь 
земельного участка с кадастровым 
номером 23:48:0201022:39 – 270/2000 
кв. м; 
минимальная ширина земельных 
участков вдоль фронта улицы (проезда) 
– 12 м;  
максимальное количество этажей 
зданий – 3 этажа (включая мансардный 
этаж); 
максимальная высота зданий – 20 м;  
максимальный процент застройки в 
границах земельного участка – 60%; 
максимальный процент застройки 
подземной части – не 
регламентируется; 
минимальные отступы до границ 
смежных земельных участков - 3 м;   
минимальный отступ от красной линии 
улиц/проездов (фасадная граница 
земельного участка) – 5/3 м. 
коэффициент плотности застройки Кпз-
0,7; 
Доступ к земельному участку, не 
имеющему границ с территориями 
общего пользования, обеспечивается 
путем установления сервитута, 
зарегистрированного в порядке, 
установленном для регистрации прав на 
недвижимое имущество, либо через 
земельный участок, правообладателем 
которого является застройщик. 
Возведение объектов капитального 
строительства на земельных участках, 
не обеспеченных доступом, не 
допускается. 
При разделе земельных участков 
формирование земельных участков 
общего пользования из земель для 
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индивидуального жилищного 
строительства не допускается. 
 
 

 
В предлагаемом варианте схематичного изображения, планируемого к 

строительству или реконструкции объекта капитального строительства показано, 
что реконструкция индивидуального жилого дома расположено с отклонением 
от предельных параметров разрешенного строительства на расстоянии: 

 
- 0,75 метра от границы земельного участка, расположенного по адресу: 
Краснодарский край, Славянский м.р-н, г. Славянск-на-Кубани,                               

ул. Троицкая, 151; 
- 1,60 метра от границы земельного участка, расположенного по адресу: 
Краснодарский край, Славянский м.р-н, г. Славянск-на-Кубани,                     

ул. Троицкая, 147. 
 
Это предложено как единственный вариант размещения объекта.  
Реконструируемое здание (жилой дом) - 1961 год завершения строительства 

(выписка из ЕГРН). Координаты характерных точек контура, существующего 
индивидуального жилого дома, были определены в ходе проведения измерений 
инженерно-топографического плана на местности по состоянию на 10.12.2024 
год (топографическая съемка). 

 Рассматриваемый земельный участок расположен в сложившейся застройке 
и имеет ряд факторов, неблагоприятных для застройки, что затрудняет 
соблюдение разрешенных параметров  согласно Правил землепользования и 
застройки территории Славянского городского поселения Славянского района, 
утвержденных решением 16-ой сессии Совета Славянского городского 
поселения Славянского района от 28 декабря 2015 г. № 1 (с изменениями на 
основании решения 49-ой сессии Совета муниципального образования 
Славянский район седьмого созыва от 12.12.2023 года № 11). 

 
Существующие ограничения использования земельного участка и объектов 

капитального строительства согласно ПЗЗ Славянского городского поселения 
Славянского района:  

- При реконструкции индивидуальных жилых домов для 
существующей части объекта допускается отступ в 1,0 м от границ 
земельного участка при условии, что пристраиваемая часть объекта 
проектируется в месте допустимого размещения зданий, строений, 
сооружений в соответствии с градостроительными регламентами 
территориальной зоны. 
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- *В сложившейся застройке, при ширине земельного участка 12 метров 
и менее, для строительства жилого дома минимальный отступ от границы 
соседнего участка составляет не менее: 

1,0 м - для одноэтажного жилого дома; 
1,5 м - для двухэтажного жилого дома; 
2,0 м - для трехэтажного жилого дома,  
при условии, что расстояние до расположенного на соседнем земельном 

участке жилого дома не менее 5 м; 
 
Анализируя сложившуюся застройку, а именно расположение 

реконструируемой части индивидуального жилого дома (1961 год 
завершения строительства), установлено не соответствие предельным 
параметрам разрешенного строительства, реконструкции объектов 
капитального строительства, утвержденных по состоянию на декабрь 2023 
года правилами землепользования и застройки Славянского городского 
поселения Славянского района. Проектируемая пристройка (смотреть 
схему) будет располагаться на расстоянии с северной части от границы 
смежного земельного участка 1,27 метра, с южной части – 1,60 метров.  

Ширина земельного участка -10,6 метров. 
 
Согласно данным топографической сьемки было установлено место 

допустимого размещения зданий. Так как вблизи реконструируемого 
объекта, на расстоянии 2,62 метра с северной границы, расположено 
существующее вспомогательное строение, то установлен минимальный 
противопожарный разрыв. Также с южной части реконструируемого 
индивидуального жилого дома расположено здание (индивидуальный 
жилой дом) на расстоянии 3,16 метра – также установлен минимальный 
противопожарный разрыв. Данный факт, и сложившаяся застройка 
затрудняет использования земельного участка для целей строительства 
индивидуального жилого дома. 

Собственником было предоставлено техническое заключение                          
№ 258.01/11-24 от 01.11.2024 года о возможности размещения 
(реконструкции) объекта капитального строительства индивидуального 
жилого дома  на ЗУ с КН 23:48:0301042:47  по адресу : Краснодарский край, 
Славянский р-н, г. Славянск-на-Кубани, ул. Троицкая, 149 при соблюдении 
обязательных требований пожарной безопасности, а также предоставлено 
посменное взаимное согласие собственников (домовладельцев) зданий, 
расположенных на смежных земельных участков, для размещения 
реконструируемого объекта без противопожарных разрывов.  
 

Вывод 
 
Земельный участок по адресу: РФ, Краснодарский край Славянский м. р-н, 

г.п. Славянское, г. Славянск-на-Кубани, ул. Троицкая, 149 с КН 23:48:0301042:47 
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имеет неблагоприятный фактор для размещения объектов капитального 
строительства, в связи с тем, что существующий жилой дом расположена на 
расстоянии – 0,75 метров от границы земельного участка по адресу: край 
Краснодарский, р-н Славянский, г. Славянск-на-Кубани, ул. Троицкая, 151. 
Координаты характерных точек контура существующего здания были 
определены в ходе проведения измерений инженерно-топографического плана 
на местности по состоянию на 10.12.2024 год. Так же учитывая сложившуюся 
застройку, жизненно необходимые потребности собственника земельного 
участка, размещение объекта возможно только с отклонениями от предельных 
параметров разращённого строительства. Параметры отклонения определяются 
требуемой мерой компенсации недостатков земельного участка, которые не 
позволяют рационально использовать его в рамках предельных параметров в 
сложившейся застройке, установленных Правилами землепользования и 
застройки территории Славянского городского поселения Славянского района. 
 

Согласно ст. 40 Градостроительного кодекса Российской Федерации 
правообладатели земельных участков, размеры которых меньше установленных 
градостроительным регламентом минимальных размеров, либо конфигурация 
инженерно-геологические или иные характеристики, которых неблагоприятны 
для застройки, вправе обратиться за разращением на отклонение от предельных 
параметров разращённого строительства. 

На основании вышеизложенного считаю возможным обратиться за 
предоставлением на отклонение от предельных параметров разрешенного 
строительства в части сокращения минимального отступа от границ земельного 
участка: 

- 0,75 метра от границы земельного участка, расположенного по адресу: 
Краснодарский край, Славянский м. р-н, г. Славянск-на-Кубани,                               
ул. Троицкая, 151; 

- 1,60 метра от границы земельного участка, расположенного по адресу: 
Краснодарский край, Славянский м. р-н, г. Славянск-на-Кубани,                     
ул. Троицкая, 147. 
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