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              г. Славянск-на-Кубани, ул. Школьная, д. 304, 
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                  e-mail: slavyansk_nk@kubbti.ru
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     Проектное обоснование отклонений от предельных параметров

 разрешенного строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства, в границах участка с
КН 23:27:1301001:182, расположенного по адресу:

Краснодарский край, Славянский район,

                    г. Славянск-на-Кубани, с/т «Хуторок», 
                ул. Центральная, четвертый проезд, уч. 70.
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Начальник
 отдела 
          ГБУ КК «Крайтехинвентаризация–  

Краевое БТИ» по Славянскому району           
                       В.В. Нестеров
г. Славянск - на - Кубани 

                                                            2025 год
Настоящее проектное обоснование составлено специалистом  ГБУ КК «Крайтехинвентаризация - Краевое БТИ» по  Славянскому району на  предмет  отклонения от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, в границах участка с кадастровым номером 23:27:1301001:182, расположенного по адресу: Краснодарский край, Славянский район, г. Славянск-на-Кубани, с/т «Хуторок», ул. Центральная,  четвертый проезд, уч. №70.
Место производства проектного обоснования и обследование объекта: Краснодарский край, Славянский район, г. Славянск-на-Кубани, с/т «Хуторок», ул. Центральная, четвертый проезд, уч. №70.

г. Славянск-на-Кубани, ул. Школьная, 304 – ГБУ КК «Крайтехинвентаризация – Краевое БТИ» по Славянскому району - обработка результатов обследования и составление проектного обоснования.  
Методы, используемые при составлении проектного обоснования;


1.Анализ учетно-технической документации;
     2.Анализ нормативно-технической документации.

                       Анализ существующего порядка пользования:
       Работы выполняются на основании заявления заказчика №27/25-995 от 27.08.2025 года.
       Рассматриваемый участок с кадастровым номером  23:27:1301001:182, расположен по адресу: Краснодарский край, г. Славянск-на-Кубани, с/т «Хуторок», четвертый проезд,  ул. Центральная,  уч. №70. 
       На основании выписки из ЕГРН  собственник данного земельного участка — Мотузко Денис Сергеевич.

       Рассматриваемый участок имеет площадь – 601  м2

       Площадь застройки – 96 м2
       Категория земель - земли населенных пунктов.

       Вид разрешенного использования – для садоводства.
        Согласно Карте градостроительного зонирования г. Славянска-на-Кубани и Славянского района участок расположен в территориальной зоне с  основными видами и параметрами разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства:
  Ж-1  Зона застройки индивидуальными жилыми домами.
Обоснование выполняется на основе действующих нормативно-правовых документов: 

1. Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ;

2.  Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136 – ФЗ. 

3.  «Правила землепользования и застройки Славянского городского поселения Славянского района Краснодарского края» (в редакции от 21.05.2025). 
4.  СП 42.13330.2016 «Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89 Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений».
                       Градостроительные регламенты.
 Градостроительные  регламенты. («Правила землепользования и застройки Славянского городского поселения Славянского района Краснодарского края» (в редакции от 21.05.2025). 
Основные виды и параметры разрешённого использования земельных участков и объектов капитального строительства.
	Наименование вида разрешенного использования земельного участка
	Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства

	Для индивидуального жилищного строительства


	-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 от уровня земли до верха перекрытия последнего этажа (или конька кровли) - 15 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.

Предельный коэффициент плотности жилой застройки КПЗ-0,7.

Примечание

При комплексном развитии территории предельный коэффициент плотности застройки жилой зоны определяется в границах проектируемой территории для каждой территориальной зоны отдельно, с учетом территорий учреждений и предприятий обслуживания, гаражей, стоянок автомобилей, зеленых насаждений, площадок и других объектов благоустройства.

При расчете предельного коэффициента плотности застройки жилой зоны учитывается площадь территории рекреационной зоны, зоны инженерной и транспортной инфраструктуры, пропорционально к каждой зоне жилой застройки в границах комплексного развития территории.

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 индивидуального жилищного строительства не допускается.


  Обоснование отклонения от предельных параметров разрешенного строительства и реконструкции объектов 
Проектное обоснование отклонения от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства в границах участка с кадастровым номером 23:27:1301001:182, расположенного по адресу: Краснодарский край, г. Славянск-на-Кубани, с/т «Хуторок», четвертый проезд, ул. Центральная,  уч. №70 разработано в соответствии с частью 1 Статьи 40 ГрК РФ (190-ФЗ):

«Правообладатели земельных участков, размеры которых меньше установленных градостроительным регламентом минимальных размеров земельных участков либо конфигурация, инженерно-геологические или иные характеристики которых неблагоприятны для застройки, вправе обратиться за разрешениями на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства».

Неблагоприятные характеристики для застройки:
-наличие сложившейся застройки.
-угловое расположение земельного участка. 
           На земельном участке расположен существующий 1-этажный жилой дом. Существующий жилой дом, общей площадью 30,3 кв.м. не соответствует современным нормативным требованиям к условиям проживания современной семьи в силу недостаточной площади.
           Собственник планирует строительство нового жилого дома, площадью, необходимой для комфортного проживания семьи из 3-х человек, размерами 8,00 м. Х 12,00 м.      

       В соответствии с таблицей 5.1 - Структура жилищного фонда, дифференцированного по уровню комфорта (СП 42.13330.2016 «Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89 Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений») для комфортного проживания семьи из 3-х человек, площадь жилого дома должна составлять минимум 90 кв.м.

Таблица 5.1 - Структура жилищного фонда, дифференцированного по уровню комфорта
	
	
	
	

	Тип жилого дома и квартиры по уровню комфорта
	Норма площади жилья в расчете на одного человека, м[image: image1]
	Формула заселения жилого дома и квартиры
	Доля в общем объеме жилищного строительства, %

	Бизнес-класс
	40
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	10
15

	Стандартное жилье
	30
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	25
50

	Муниципальный
	20
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	60
30

	Специализированный
	-
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	7
5

	Примечания

1 k - общее число жилых комнат в квартире или доме; n - численность проживающих людей.

2 В числителе - на первую очередь, в знаменателе - на расчетный срок согласно 4.3.

3 Указанные нормативные показатели не являются основанием для установления нормы реального заселения.


        В соответствии с «Правилами землепользования и застройки Славянского городского поселения Славянского района Краснодарского края» минимальный отступ от красной линии улиц составляет 5 м.; минимальные отступы до границ смежных земельных участков – 3 м. 

       Ширина рассматриваемого земельного участка составляет – 14,80 м.
       При соблюдении градостроительных регламентов, ширина пятна застройки составит 6,80 м.  При такой ширине, для соблюдения нормы площади на одного человека, длина проектируемого дома составит 13,20 м. При таких размерах дома проблематично произвести комфортную планировку комнат. Кроме того, сокращается возможность эффективного использования земельного участка (размещение входной группы, гаража, навесов, хозяйственных построек и других элементов благоустройства).
       На основании вышеизложенного, для эффективного использования земельного участка, размещение жилого дома будет производиться с отклонениями от предельно-допустимых параметров.
                                                   Вывод: 
            Исходя из вышеизложенного, строительство жилого дома, по адресу: Краснодарский край, Славянский район, г. Славянск-на-Кубани, с/т «Хуторок», ул. Центральная, четвертый проезд, участок №70 возможно только с отклонениями от предельно-допустимых параметров:

-на расстоянии 1,50  м. от границы земельного участка с/т «Хуторок», четвертый проезд, участок №71.
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