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1. Общие данные 

Градостроительное обоснование для предоставления отклонений от 
предельных параметров разрешенного строительства земельного участка по 
адресу: Краснодарский край, Славянский муниципальный район, Прибрежное 
сельское поселение, поселок Совхозный, улица Производственная, 24                         
с КН 23:27:1202007:75 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 Прибрежного сельского поселения Славянского 

района, утвержденного решением 19-ой сессии Совета Прибрежного сельского 
поселения Славянского района от 31 марта 2011 года № 1 второго созыва (в 
редакции решения 40-ой сессии Совета муниципального образования 
Славянский район седьмого созыва № 10 от 19.04.2023 г.); 

- Правил землепользования и застройки территории Прибрежного сельского 
поселения Славянского района, утвержденных решением 14-ой сессии Совета 
Прибрежного сельского поселения Славянского района третьего созыва от 28 
июля 2015 г. № 1 (в редакции решения 49-ой сессии Совета муниципального 
образования Славянский район седьмого созыва от 12.12.2023 года № 20); 

- Технического заключения о возможности размещения (реконструкции) 
объекта капитального строительства индивидуального жилого дома при 
соблюдении обязательных требований пожарной безопасности; 

- Градостроительного плана земельного участка; 
- Поэтажного плана индивидуального жилого дома; 
- Топографической съемки; 
- Выписка из ЕГРН на земельный участок. 
 
Данное обоснование является приложением к заявлению о предоставлении 

разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного 
строительства. 

Земельный участок по адресу: Краснодарский край, Славянский 
муниципальный район, Прибрежное сельское поселение, поселок Совхозный, 
улица Производственная, 24 с КН 23:27:1202007:75 имеет вид разрешенного 
использования: для индивидуального жилищного строительства и ведения 
личного подсобного хозяйства. Категория земель - земли населенных пунктов.  

Градостроительный регламент земельного участка установлен в составе 
Правил землепользования и застройки территории Прибрежного сельского 
поселения Славянского района, утвержденных решением 14-ой сессии Совета 
Прибрежного сельского поселения Славянского района третьего созыва от 28 
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июля 2015 г. № 1 (в редакции решения 49-ой сессии Совета муниципального 
образования Славянский район седьмого созыва от 12.12.2023 года № 20). 

 
Рассматриваемый земельный участок граничит с земельными участками и 

объектами капитального строительства по адресу: 
- с севера: Краснодарский край, Славянский м. р-н, Прибрежное с.п.,                     

п. Совхозный, ул. Производственная, дом 26 с расположенным на нем объектом 
капитального строительства (индивидуальный жилой дом) на расстоянии 3,83 
метра от проектируемого индивидуального жилого дома; 

- с юга: Краснодарский край, Славянский м. р-н, Прибрежное с.п.,                     
п. Совхозный, ул. Производственная, дом 22 с расположенным на нем объектом 
капитального строительства (индивидуальный жилой дом и вспомогательным 
строением) на расстоянии 4,19 метра и 4,87 метра от проектируемого 
индивидуального жилого дома; 

- с запада: территория общего пользования (неразграниченная 
государственная собственность) ул. Производственная; 

- с востока: Краснодарский край, Славянский м. р-н, Прибрежное с.п.,                     
п. Совхозный, ул. Набережная, дом 185 (по данным топографической сьемки - 
огород). 

 
Технико-экономические показатели 
Площадь земельного участка                              634,0 м² 
Площадь застройки         171,44 м²  
в том числе площадь застройки жилого дома             132,00 м² 
в том числе площадь застройки крыльца     6,44 м² 
в том числе площадь застройки террасы     33,00 м² 

Строительный объем жилого дома                                                      548,61 м3 
Количество этажей проектируемого жилого дома   1 этаж 
Количество подземных этажей      нет 
Процент застройки земельного участка     27,04 % 

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 с КН 23:27:1202007:75 и 
предусматривает строительство одноэтажного индивидуального жилого дома 
площадью застройки 171,44 кв.м. Подъезд и подход к объекту планируется 
осуществлять с ул. Производственной (территория общего пользования 
(неразграниченная государственная собственность). В соответствии с правилами 
землепользования и застройки Прибрежного сельского поселения Славянского 
района рассматриваемый земельный участок расположен Ж – 1Б. Зона 
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застройки индивидуальными жилыми домами с содержанием домашнего 
скота и птицы. 
 
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 использова- 
ния, предназначенных для 
удовлетворения гражданами 
бытовых и иных нужд, 
связанных с их проживанием в 
таком здании, не предна-
значенного для раздела на 
самостоятельные объекты нед-
вижимости); выращивание 
сельскохозяйственных культур; 
размещение гаражей для 
собственных нужд и 
хозяйственных построек 

- минимальная/максимальная площадь земельных 
участков - 400 /5000 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. 
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 
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допускается. 

[2.2] - Для ведения 
личного 
подсобного 
хозяйства 
(приусадебный 
земельный 
участок) 

Размещение жилого дома, 
указанного в описании вида 
разрешенного использования с 
кодом 2.1; производство 
сельскохозяйственной 
продукции; размещение гаража 
и иных вспомогательных 
сооружений; содержание 
сельскохозяйственных 
животных 

- минимальная/максимальная площадь земельных 
участков – 1000/5000 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 – 5/3 м. 

В предлагаемом варианте схематичного изображения, планируемого к 
строительству или реконструкции объекта капитального строительства показано, 
что строительство одноэтажного индивидуального жилого дома расположено с 
отклонением от предельных параметров разрешенного строительства на 
расстоянии: 

 
- 2,00 метра от границы земельного участка с кадастровым номером 

23:27:1202007:74 по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, 
Славянский муниципальный район, Прибрежное сельское поселение, 
поселок Совхозный, улица Производственная, дом 22; 

- 1,65 метра от границы земельного участка с кадастровым номером 
23:27:1202007:1 по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, 
Славянский муниципальный район, Прибрежное сельское поселение, 
поселок Совхозный, улица Производственная, дом 26. 

 
Это предложено в целях более рационального использования земельного 

участка и увеличения полезной площади здания. При проектировании здания 
необходимо учитывать ряд факторов, чтобы сформировать достойный 
внешний облик здания и внутреннее пространство помещений, так же 
обеспечить (максимально приблизить) угол здания к значению 90 градусов. 

 
Рассматриваемый земельный участок имеет ряд ограничений в его 

использовании: 
 
1.  Согласно данным топографической сьемки и градостроительного 

плана земельного участка было установлено место допустимого 
размещения зданий. Так как вблизи проектируемого объекта, на 
расстоянии 3,83 метра с северной границы расположен существующий 



  

 

      
388-03-2025-П 

Лист 
      5 Изм. Кол.уч. Лист №док Подп. Дата 

 

Вз
ам

. и
нв

. №
 

 
По

дп
ис

ь и
 д

ат
а 

 
Ин

в. 
№

 по
дл

. 
 

 

индивидуальный жилой дом, то установлен минимальный 
противопожарный разрыв. Также с северной части проектируемого 
индивидуального жилого дома расположены здания на расстоянии 4,19 
метра и 4,87 метра от существующего жилого дома и вспомогательного 
строения соответственно – 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                          
№ 254.01/11-24 от 01.11.2024 года о возможности размещения 
(реконструкции) объекта капитального строительства индивидуального 
жилого дома  на ЗУ с КН 23:27:1202007:75  по адресу : Краснодарский край, 
Славянский р-н, пос. Совхозный, ул. Производственная, 24 при соблюдении 
обязательных требований пожарной безопасности, а также предоставлено 
посменное взаимное согласие собственников (домовладельцев) зданий, 
расположенных на смежных земельных участков, для размещения 
проектируемого объекта без противопожарных разрывов.  

 
2. Собственником были выражены пожелания, которые отображены в 

поэтажном плане, для удовлетворения всех необходимых норм, в целях 
проживания семьи из 4 человек.   

 
Согласно СП 55.13330.2016 «Дома жилые одноквартирные»: 
Дом должен включать жилые комнаты - одну или несколько (общую 

комнату или гостиную, спальню), а также вспомогательные помещения: 
переднюю, кухню [в том числе кухню-столовую и (или) кухню-нишу], 
ванные комнаты и (или) душевые, туалет (уборную) или совмещенный 
санузел. Кроме того, могут устраиваться вспомогательные помещения: 
холодный тамбур (в том числе двойной с учетом климатических условий 
строительства согласно СП 131.13330), кладовая и (или) встроенные 
шкафы, постирочная, парная баня или сауна в соответствии с СанПиНом 
2.1.2.3150, генераторная отопления и (или) электроснабжения, кладовая 
твердого топлива, встроенная, встроенно-пристроенная или пристроенная 
стоянка, или гараж-стоянка, бассейн. 

Жилой дом для проживания семьи из четырех человек, должен 
включать в себя как минимум следующий состав помещений:  

-          Общую комнату- площадью 16 - 40 кв. метров; 
-   Спальни - площадью по 10-16 кв. метров каждая; 
-  Кухню или кухню - столовую, площадью кухни – от 6 кв. метров; 
-  Кухню столовую - площадью 12 - 40 кв. метров;  
-  Ванной - площадью 6 - 10 кв. метров; 
-  Туалета - площадью 2 - 3 кв. метров; 
-  Прихожей - площадью 4 - 10 кв. метров; 
-  Постирочной - площадью 6 - 8 кв. метров; 
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-  Котельной -площадью 6 - 8 кв. метров; 
Итого площадь помещений жилого дома для комфортного проживания 

составит 135 кв. метров. 
 

Размеры проектируемого индивидуального жилого дома 11,0 х 12,0 
метров, соответствует СП 55.13330.2016 «Дома жилые одноквартирные». 

 
При размещении жилого дома в пятне застройки, теряется площадь и 

возможность размещения на придомовой территории: гаража, 
хозяйственных построек, площадок и элементов благоустройства, 
необходимых для обслуживания и эксплуатации жилого дома. 

 
3. Из-за существующей плотной застройки квартала и расположенных 

на смежных земельных участках капитальных строений, при установлении 
минимального противопожарного разрыва пятно застройки в зоне 
строительства уменьшается до – 7 метров, что является неблагоприятным 
фактором. 

 
4. Рассматриваемый земельный участок имеет сложную неправильную 

форму (изломанность границы с северной и южной стороны). Данный факт 
не дает получи прямоугольную форму земельного участка и параллельного 
размещения проектируемого объекта с северной границы земельного 
участка (отступ от границы земельного участка 2,80 метров и 1,69 метра). 

 
Учитывая сложившуюся застройку, жизненно необходимые потребности 

собственника земельного участка, был рассмотрен единственный вариант 
размещения объекта капитального строительства.  

3. Вывод 

Параметры отклонения определяются требуемой мерой компенсации 
физических недостатков земельного участка, которые не позволяют рационально 
использовать его в рамках предельных параметров в сложившейся застройке, 
установленных Правилами землепользования и застройки территории 
Прибрежного сельского поселения Славянского района. Земельный участок по 
адресу: Краснодарский край, Славянский муниципальный район, 
Прибрежное сельское поселение, поселок Совхозный, улица 
Производственная, 24 с КН 23:27:1202007:75, имеет неблагоприятный фактор 
для размещения объектов капитального строительства.  

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. 



  

 

      
388-03-2025-П 

Лист 
      7 Изм. Кол.уч. Лист №док Подп. Дата 

 

Вз
ам

. и
нв

. №
 

 
По

дп
ис

ь и
 д

ат
а 

 
Ин

в. 
№

 по
дл

. 
 

 

 
На основании вышеизложенных неблагоприятных факторов считаю 

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

 
- 2,00 метра от границы земельного участка с кадастровым номером 

23:27:1202007:74 по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, 
Славянский муниципальный район, Прибрежное сельское поселение, 
поселок Совхозный, улица Производственная, дом 22; 

- 1,65 метра от границы земельного участка с кадастровым номером 
23:27:1202007:1 по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, 
Славянский муниципальный район, Прибрежное сельское поселение, 
поселок Совхозный, улица Производственная, дом 26. 
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