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1. Общие данные 

Градостроительное обоснование для предоставления отклонений от 
предельных параметров разрешенного строительства земельного участка по 
адресу: РФ, Краснодарский край, р-н Славянский, Ачуевское сельское 
поселение, с. Ачуево, ул. Набережная, 101-а с КН 23:27:0101000:10383 
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 Ачуевского сельского поселения Славянского района, 

утвержденного решением 34-сессии Ачуевского сельского поселения 
Славянского района от 25 февраля 2009 года № 8 (с изменениями на основании 
решения 60-ой сессии Совета муниципального образования Славянский район                  
№ 18 от 18.12.2024 г.); 

- Правил землепользования и застройки Ачуевского сельского поселения 
Славянского района, утвержденных решением 4-ой сессии Совета Ачуевского 
сельского поселения Славянского района второго созыва от 22 января 2010 г. № 
5 (с изменениями на основании решения 60-ой сессии Совета муниципального 
образования Славянский район   № 21 от 18.12.2024 г). 

- Схематичного изображения, планируемого к строительству или 
реконструкции объекта капитального строительства (Приложение А); 

- Топографической съемки (Приложение Б); 
- Выписки из ЕГРН на земельный участок (Приложение В); 
- Технического заключения о возможности размещения (реконструкции) 

объекта капитального строительства индивидуального жилого дома при 
соблюдении обязательных требований пожарной безопасности (Приложение Г); 

- Согласия собственников смежных земельных участков (Приложение Д); 
- Лист согласования (Приложение Е). 
 
Данное обоснование является приложением к заявлению о предоставлении 

разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного 
строительства. 

Земельный участок по адресу: РФ, Краснодарский край, р-н Славянский, 
Ачуевское сельское поселение, с. Ачуево, ул. Набережная, 101-а с КН 
23:27:0101000:10383 имеет вид разрешенного использования: Для 
индивидуального жилищного строительства. Категория земель - земли 
населенных пунктов.  
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Градостроительный регламент земельного участка установлен в составе 
правил землепользования и застройки Ачуевского сельского поселения 
Славянского района, утвержденных решением 4-ой сессии Совета Ачуевского 
сельского поселения Славянского района второго созыва от 22 января 2010 г.     
№ 5 (с изменениями на основании решения 60-ой сессии Совета муниципального 
образования Славянский район   № 21 от 18.12.2024 г). 

 
Рассматриваемый земельный участок граничит с земельными 

участками и объектами капитального строительства по отношению 
проектируемого объекта по адресу: 

 
- с севера: Краснодарский край, р-н Славянский, с. Ачуево, ул. Набережная, 

102, с расположенными на нем объектом капитального строительства 
(индивидуальный жилой дом) на расстоянии 3,60 метра и вспомогательным 
строением на расстоянии 1,88 метров от проектируемого индивидуального 
жилого дома; 

- юга: Краснодарский край, р-н Славянский, с/п Ачуевское, с. Ачуево,                        
ул. Набережная, 101, с расположенными на нем объектами капитального 
строительства (индивидуальный жилой дом) и вспомогательными строениями на 
расстоянии 14,72 метра, 11,57 метра и 11,59 метра от проектируемого 
индивидуального жилого дома; 

- с запада: улично-дорожная сеть (форма собственности – Муниципальная) 
- с востока: неразграниченная государственная собственность (канал) 
 
Технико-экономические показатели 
Площадь земельного участка                   - 703,00 кв.м 
Общая площадь застройки жилого дома - 128,1 кв.м. 
Площадь застройки земельного участка  - 145,8 кв.м. 
Процент застройки земельного участка   - 20,7 %. 
Строительный объем жилого дома           - 683 м3 

Количество этажей 
проектируемого жилого дома                         1 этаж 
Количество подземных этажей                       нет 
 
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 23:27:0101000:10383 и 
предусматривает строительство одноэтажного индивидуального жилого дома 
площадью застройки 121,8 кв.м. Подъезд и подход к объекту планируется 
осуществлять посредством земельного участка с КН 23:27:0101000:10812, 
улично-дорожная сеть (форма собственности – Муниципальная).  
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Согласно генеральному плану Ачуевского сельского поселения (в редакции 
от 18 декабря 2024 г.) рассматриваемый земельный участок расположен в зоне 
застройки индивидуальными жилыми домами и зонах с особыми условиями 
использования территории: Государственный природный заказник федерального 
значения «Приазовский», Ахтаро-Гривенская система лиманов и группа лиманов 
между рекой Кубань и рекой Протока Восточного Приазовья Краснодарского 
края. 

В соответствии Правилам землепользования и застройки Ачуевского 
сельского поселения Славянского района, утвержденным решением Совета 
Ачуевского сельского поселения Славянского района от 22 января 2010 г. № 5 (в 
редакции от 18 декабря 2024 г.) земельный участок расположен в зоне «Ж1» - 
Зона застройки индивидуальными жилыми домами. 

 
Основные виды разрешенного использования земельных участков и 

объектов капитального строительства 
Наименование 

вида 
разрешенного 
использования 

Описание вида разрешенного 
использования 

Предельные размеры земельных участков и 
предельные параметры разрешенного 

строительства, реконструкции объектов 
капитального строительства 

Для 
индивидуального 
жилищного 
строительства 

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 /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, 



  

 

      
204-09-2024-П 

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

 

Вз
ам

. и
нв

. №
 

 
По

дп
ис

ь и
 д

ат
а 

 
Ин

в. 
№

 по
дл

. 
 

 

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. 

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, образуемых из земельных 
участков, находящихся в частной собственности 
– 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 (фасадная граница земельного 
участка) – 5/3 м. 

Блокированная 
жилая застройка 

Размещение жилого дома, 
блокированного с другим жилым 
домом (другими жилыми домами) в 
одном ряду общей боковой стеной 
(общими боковыми стенами) без 
проемов и имеющего отдельный 
выход на земельный участок; 
разведение декоративных и 
плодовых деревьев, овощных и 
ягодных культур; размещение 
гаражей для собственных нужд и 
иных вспомогательных сооружений; 
обустройство спортивных и детских 
площадок, площадок для отдыха 

- минимальная площадь земельного участка для 
блокированной жилой застройки – 100 кв. м; 
- минимальная ширина земельных участков 
вдоль фронта улицы (проезда) – 6 м;  
- максимальное количество надземных 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 от границ крайних 
земельных участков - 3 м, за исключением 
блокировки жилых домов, в таких случаях 
блокированные дома располагаются по границе 
общей стеной (без проемов) с отступом 0 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. 
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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 

Предоставление 
коммунальных 
услуг 

Размещение зданий и сооружений, 
обеспечивающих поставку воды, 
тепла, электричества, газа, отвод 
канализационных стоков, очистку и 
уборку объектов недвижимости 
(котельных, водозаборов, очистных 
сооружений, насосных станций, 
водопроводов, линий 
электропередач, трансформаторных 
подстанций, газопроводов, линий 
связи, телефонных станций, 
канализаций, стоянок, гаражей и 
мастерских для обслуживания 
уборочной, и аварийной техники, 
сооружений, необходимых для сбора 
и плавки снега) 
 

- минимальная площадь земельных участков – 4 
кв. м; 
- минимальная ширина земельных участков 
вдоль фронта улицы (проезда) – не 
регламентируется; 
- максимальное количество этажей здания, 
сооружения– 2 этажа; 
- высота здания, сооружения – не более 20 м; 
- максимальный процент застройки подземной 
части – не регламентируется; 
- минимальные отступы до границ смежных 
земельных участков – не регламентируется; 
- минимальный отступ от красной линии 
улиц/проездов (фасадная граница земельного 
участка) – не регламентируется. 
 

Земельные 
участки 
(территории) 
общего 
пользования 

Земельные участки общего 
пользования. 
Содержание данного вида 
разрешенного использования 
включает в себя содержание видов 
разрешенного использования с 
кодами 12.0.1 - 12.0.2 

минимальная/максимальная площадь земельных 
участков не устанавливается 

Улично-дорожная 
сеть 

Размещение объектов улично-
дорожной сети: автомобильных 
дорог, трамвайных путей и 
пешеходных тротуаров в границах 
населенных пунктов, пешеходных 
переходов, бульваров, площадей, 
проездов, велодорожек и объектов 
велотранспортной и инженерной 
инфраструктуры; 
размещение придорожных стоянок 
(парковок) транспортных средств в 
границах городских улиц и дорог, за 
исключением предусмотренных 
видами разрешенного использования 
с кодами 2.7.1, 4.9, 7.2.3, а также 
некапитальных сооружений, 
предназначенных для охраны 
транспортных средств 

минимальная/максимальная площадь земельных 
участков не устанавливается 

Благоустройство 
территории 

Размещение декоративных, 
технических, планировочных, 
конструктивных устройств, 
элементов озеленения, различных 
видов оборудования и оформления, 
малых архитектурных форм, 
некапитальных нестационарных 
строений и сооружений, 
информационных щитов и 
указателей, применяемых как 
составные части благоустройства 
территории, общественных туалетов 

минимальная/максимальная площадь земельных 
участков не устанавливается 
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Согласно сведениям публичной кадастровой карты, указанный земельный 

участок расположен в границах зон с особыми условиями использования 
территорий:  

- водоохранная зона реки Протока; 
- зона затопления территории с. Ачуево Ачуевского сельского поселения 

Славянского района Краснодарского края при половодьях и паводках р. Протока 
1% обеспеченности. 

 
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: 

 
- 1,50 метра от границы земельного участка, расположенного по адресу: 

Краснодарский край, Славянский район, Ачуевское с/п, с. Ачуево,                                     
ул. Набережная, 102, кадастровый номер 23:27:0101000:10021. 

 
Рассматриваемый земельный участок имеет ряд ограничений в его 

использовании, А ИМЕННО – инженерно-геологические, которые 
неблагоприятны для застройки рассматриваемой территории: 

 
1. Согласно данным топографической сьемки было установлено, что на 

земельном участке расположен существующий водный объект и занимает 228 
кв.м (32 %) от всей площади земельного участка, пятно застройки в зоне 
строительства уменьшается до – 11 метров. 

 
Данный факт, и сложившаяся застройка затрудняет использования 

земельного участка для целей строительства индивидуального жилого дома. 
 
2. При детальном анализе земельного участка, рассмотрев все его стороны и 

длины, а именно: с северной границы – 33,17 метров, с южной – 16,64 метра, 
6,73 метров и 17,85 метров, с западной – 18,11 метра, с восточной – 22,42 метров, 
было установлено, что участок имеет неправильную форму и изломанность 
границ. Данная ситуация является уже сложившимся фактом. 

 
3. Согласно данным топографической сьемки (Приложение Б) было 

установлено место допустимого размещения зданий. Вблизи проектируемого 
объекта на расстоянии 3,60 и 1,88 метра северной границы, расположены 
индивидуальный жилой дом и вспомогательное строение соответственно. 
Собственником объекта недвижимого имущества было предоставлено 
письменное согласие  собственников (домовладельцев) зданий, расположенных 
на смежных земельных участках (Приложение Е), для размещения объекта без 
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противопожарных разрывов, в соответствии с п. 4.13  СП 4.13130.2013 Системы 
противопожарной защиты и предоставлено техническое заключение техническое 
заключения о возможности размещения объекта капитального строительства 
(реконструкции) на земельном участке, при соблюдении обязательных 
требований пожарной безопасности № 298.01/07-2025 от 14.07.2025 года, 
выполненного индивидуальным предпринимателем Косовой Натальей 
Андреевной (Приложение Д). 
 

4. Проведя анализ градостроительной документации были выявлены 
ограничения в использовании земельного участка в целях индивидуального 
жилищного строительства:  

- Территория государственного природного заказника федерального 
значения «Приазовский», Ахтаро-Гривенская система лиманов и группа лиманов 
между рекой Кубань и рекой Протока Восточного Приазовья Краснодарского 
края; 

- Водоохранная зона реки Протока; 
- Зона затопления территории с. Ачуево Ачуевского сельского поселения 

Славянского района Краснодарского края при половодьях и паводках р. Протока 
1% обеспеченности. 

3. Вывод 

Земельный участок по адресу: РФ, Краснодарский край, р-н Славянский, 
Ачуевское сельское поселение, с. Ачуево, ул. Набережная, 101-а с КН 
23:27:0101000:10383 имеет ряд ограничений, а именно: 
 

1. Инженерно-геологические характеристики, которые неблагоприятны для 
застройки рассматриваемой территории: наличие существующего водного 
объекта (канал). 

 
2. Изломанность границ. 
Учитывая сложившуюся застройку, установленные ограничения 

использования 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 
Ачуевского сельского поселения Славянского района. 
 

3. Особые условия использовании территории: 
-Территория государственного природного заказника федерального 

значения «Приазовский», Ахтаро-Гривенская система лиманов и группа лиманов 
между рекой Кубань и рекой Протока Восточного Приазовья Краснодарского 
края; 
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- Водоохранная зона реки Протока; 
- Зона затопления территории с. Ачуево Ачуевского сельского поселения 

Славянского района Краснодарского края при половодьях и паводках р. Протока 
1% обеспеченности. 

 
Согласно ограничениям, для осуществления строительства на 

рассматриваемой территории, необходимо получить согласование в Азово-
Черноморском территориальном управлении Федерального агентства по 
рыболовству. 

При строительстве сооружения для обслуживания проектируемого 
индивидуального жилого дома, необходимо обеспечить охрану водного 
объекта от загрязнения, засорения, заиления и т.д. Так же при 
строительстве необходимо выполнить мероприятия, обеспечивающие 
защиту территории и проектируемого объекта от затопления, согласно 
разработанных проектных ращений, специализированной проектной 
организацией. 
 

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

 
- 1,50 метра от границы земельного участка, расположенного по адресу: 

Краснодарский край, Славянский район, Ачуевское с/п, с. Ачуево,                                           
ул. Набережная, 102, кадастровый номер 23:27:0101000:10021. 
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СИТУАЦИОННЫЙ ПЛАН 

  
 
 

 
 
 
 
 
 

рассматриваемый 
участок 
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