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1. Характеристика территории. 
 
Цель обращения: 
На момент обращения на земельном участке с кадастровым номером 23:40:0202018:143 
планируется реконструкция существующего жилого дома в гостиницу. 
 
Существующий вид разрешенного использования участка:  
Для размещения объектов индивидуального жилищного строительства. 
Планируемый вид разрешенного использования участка: 
Гостиничное обслуживание (код 4.7). 
 
Земельный участок с кадастровым номером 23:40:0202018:143. 
Площадь 836 кв. м. 
Категория: земли населённых пунктов. 
Вид разрешенного использования: для размещения объектов индивидуального жилищного 
строительства. 
Зарегистрированный объект капитального строительства на земельном участке: Жилой дом с 
кадастровым номером 23:40:0202018:149, площадью 681,4 кв. м, год постройки 2017. 
Правообладатели: Бурдельный Петр Анатольевич. 
Вид права: собственность. 
Ограничения прав: не зарегистрировано. 
Адрес по документам: Краснодарский край, г. Геленджик, с. Кабардинка, ул. Октябрьская, 34а. 
 
Территория граничит:  
 с северо-востока территория государственной неразграниченной 
собственности; 
с юго-востока земельный участок с кадастровым номером 23:40:0202018:6 
для индивидуального жилищного строительства; 
с юго-запада территория общего пользования ул. Октябрьская; 
с северо-запада земельный участок с кадастровым номером 
23:40:0202018:33 для эксплуатации индивидуального жилого дома. 
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3. Существующее положение (скриншот из публичной кадастровой карты) 
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4. Существующее положение территории по аэрофотосъёмке. 
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5. Сведения из Правил землепользования и застройки. 
 

 

  
 

Условные обозначения 
 

– Ж1.2. Зона застройки индивидуальными жилыми домами. 
 
- Зона подтопления . 
 

Правила землепользования и застройки городского округа муниципального образования  
город-курорт Геленджик утверждены решением городской Думы от 27.07.2010 г. № 466  
(с изменениями от 16.08.2022 г. №534). 
 

В соответствии с Правилами землепользования и застройки городского округа 
муниципального образования город-курорт Геленджик утверждены решением городской Думы 
от 27.07.2010 г. № 466 (с изменениями от 16.08.2022 г. №534) рассматриваемый участок 
расположен в территориальной зоне зона застройки индивидуальными жилыми домами. 
Территориальная зона Ж1.2 предназначена для размещения индивидуальных жилых домов, 
домов блокированной застройки, объектов обслуживания жилой застройки, объектов 
дошкольного, начального и среднего общего образования, культурно-досуговой деятельности, 
спорта, территорий общего пользования.  

 

Рассматриваемый 
участок. 
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Вид разрешенного использования «Гостиничное обслуживание» относится к условно-
разрешенным видам. 

 
Предельные размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства 
для условно-разрешенного вида использования: 

-минимальная/максимальная площадь земельного участка – Не подлежит 
установлению; 

- максимальная высота здания – 12 м; 
- минимальный отступ от границ участка – 3/5 м; 
- максимальный процент застройки в границах земельного участка – 50%; 
- минимальный процент озеленения земельного участка не менее 10%; 
- предельное количество этажей следует принимать не более 3-х надземных этажей 

для всех видов разрешенного использования. 
 

6. Сведения об инженерных коммуникациях и иных объектах. 
 

6.1. Сведения об инженерных коммуникациях. 
электричество централизованное; водоснабжение и водоотведение централизованное, договор 
№ 2310 от 08.06.2016 года; газоснабжение централизованное.  
6.2. Рельеф участка. 
Рельеф участка спокойный, перепад отметок рельефа в продольном направлении земельного  
участка составляет 1,1 метра.  
6.3. Наличие зелёных насаждений. 
Зелёные насаждения отсутствуют. 
6.4. Наличие доступа к участку (проезда). 
Доступ к участку осуществляется территории общего пользования ул. Октябрьская. 
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7. Схема планировочной организации земельного участка. 
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8. Обоснование возможности установления испрашиваемого  
условно-разрешенного вида использования. 

 
В соответствии с Правилами землепользования и застройки городского округа 

муниципального образования город-курорт Геленджик утверждены решением городской Думы от 
27.07.2010 г. № 466 (с изменениями от 16.08.2022 г. №534) рассматриваемый участок расположен в 
территориальной зоне зона застройки индивидуальными жилыми домами. Территориальная зона 
Ж1.2 предназначена для размещения индивидуальных жилых домов, домов блокированной застройки, 
объектов обслуживания жилой застройки, объектов дошкольного, начального и среднего общего 
образования, культурно-досуговой деятельности, спорта, территорий общего пользования.  

 
Виды разрешенного использования для зоны Ж 1.2. 

 
Основные виды разрешённого 

использования 
Условно разрешённые 
виды использования 

Вспомогательные виды 
использования 

- для индивидуального жилищного 
строительства 
- предоставление коммунальных 
услуг 
- оказание услуг связи 
- дошкольное, начальное и 
среднее общее образование 
- парки культуры и отдыха 
- площадки для занятий спортом 
- связь 
- обеспечение внутреннего 
правопорядка 
- курортная деятельность 
- земельные участки 
(территории) общего пользования 
- улично-дорожная сеть 
Благоустройство территории 

- малоэтажная 
многоквартирная жилая 
застройка** 
(п.6) 
- блокированная жилая 
застройка 
- хранение автотранспорта 
- административные здания 
организаций, обеспечивающих 
предоставление коммунальных 
услуг 
- дома социального 
обслуживания 
- оказание социальной помощи 
населению 
- бытовое обслуживание 
- амбулаторно-поликлиническое 
обслуживание 
- объекты культурно-досуговой 
деятельности 
- осуществление религиозных 
обрядов 
- государственное управление 
- обеспечение деятельности в 
области гидрометеорологии и 
смежных с ней областях 
- амбулаторное ветеринарное 
обслуживание 
- деловое управление 
- рынки 
- магазины 
- банковская и страховая 
деятельность 
- общественное питание 
- гостиничное обслуживание 
(п.5) 
- обеспечение занятий спортом 
в помещениях 

Размещение гаражей для 
собственных нужд 

Служебные гаражи 
Стоянки транспорта общего 

пользования 
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- историко-культурная 
деятельность 

 
Вид разрешенного использования «Гостиничное обслуживание» относится к условно-

разрешенным видам. 
Административный регламент по предоставлению муниципальной услуги: «Предоставление 

разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта 
капитального строительства» утвержденного постановлением администрации муниципального 
образования город-курорт Геленджик № 1870 от 18.08.2022 г; 

В соответствии со статьей 30 ГрК РФ правила землепользования и застройки 
разрабатываются в целях создания условий для устойчивого развития территорий муниципальных 
образований, сохранения окружающей среды и объектов культурного наследия; создания условий 
для планировки территорий муниципальных образований; обеспечения прав и законных интересов в 
том числе правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства; 
создания условий для привлечения инвестиций, в том числе путем предоставления возможности 
выбора наиболее эффективных видов разрешенного использования земельных участков и объектов 
капитального строительства. 

В связи с этим расчетные технико-экономические показатели гостиницы, составят: 
- площадь участка 836 кв. м.; 
- площадь застройки 265 кв. м. (31,7%); 
- общая площадь объекта 681,4 кв. м.; 
- коэффициент использования территории (КИТ) 0,3; 
- максимальная высота – 12 м; 
- количество этажей 3 (в том числе подземных 0); 
- функциональное назначение – гостиница; 
- расчётное количество парковочных мест – 5. 
В соответствии с Нормативами градостроительного проектирования муниципального 

образования город-курорт Геленджик, утверждёнными Решением Думы муниципального образования 
город-курорт Геленджик № 769 от 26.06.2012 г., (с изменениями от 29.07.2022г. № 531) требуемое 
расчетное количество машино-мест для парковки легковых автомобилей для гостиницы общей 
площадью до 1000 кв. м. 1 п/м на 150 кв. м общей площади. 

Приказом Министерства строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской 
Федерации (Минстрой России) от 20 октября 2016 N 724/пр утвержден и введен в действие с 21 
апреля 2017 г. СП 257.1325800.2016 Здания гостиниц. Правила проектирования. Настоящий свод 
правил устанавливает требования к проектированию и строительству новых, реконструируемых и 
капитально ремонтируемых гостиниц и гостиничных комплексов (в том числе гостиниц, входящих 
в состав зданий другого назначения), а также требования к организации участков этих объектов. 
Подпунктом 5.2 пункта 5 СП 257.1325800.2016 Здания гостиниц. Правила проектирования 
предусмотрено, что в составе участка гостиниц предусматриваются: жилая зона; площадки для 
стоянки легковых автомобилей и экскурсионных автобусов; хозяйственная зона, изолированная от 
жилой зоны; зеленые насаждения с элементами благоустройства; внутренние проезды и пешеходные 
тротуары и др. При разработке проектной документации данное требование необходимо учесть. 

В соответствии с Приказом МЧС России от 17.12.2021 № 880 отменяются требования к 
противопожарным расстояниям до открытых площадок для хранения автомобилей, содержащиеся в 
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разделе 6.11 СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения 
пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и конструктивным решениям». 

В соответствии с СП 506.1311500.2021 требования к устройству противопожарных 
расстояний от зданий, сооружений до открытых площадок для хранения, парковки автомобилей с 
разрешенной максимальной массой до 3,5 тонн не предъявляется. При этом следует учитывать 
необходимость соблюдения требований к проездам и подъездам пожарной техники, изложенных в 
разделе 8 СП 4. 13130.2013. 

Предварительные объемно-планировочные решения, соответствуют требованиям ФЗ № 384 
«Технический регламент о безопасности зданий и сооружений» и ФЗ № 123 «Технический регламент 
о требованиях пожарной безопасности» (с учетом выполнения дополнительных противопожарных 
мероприятий), предполагающие реконструкцию существующих объектов капитального 
строительства на данном участке. 

Согласно п. 8 СП 4.13130.2013. «Свод правил. Системы противопожарной защиты. Ограничение 
распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и 
конструктивным решениям», подъезд пожарных автомобилей к жилым и общественным зданиям, 
сооружениям должен быть обеспечен по всей длине с двух продольных сторон. Применение данного 
допуска возможно с учётом использования территории общего пользования ул. Октябрьская и 
частично за счёт собственного земельного участка.  

Перед началом эксплуатации здания гостиницы должны быть выполнены требования 
противопожарной безопасности здания в отношении установок пожаротушения автоматических в 
соответствии с СП 485.1311500.2020 Свод правил. Системы противопожарной защиты. Установки 
пожаротушения автоматические. Нормы и правила проектирования". 

Площадь рассматриваемого земельного участка позволяет провести необходимые 
строительные работы и выполнить благоустройство незастроенной территории, необходимое для 
нормального функционирования объектов недвижимости. 

Проектом предусмотреть вертикальную планировку участка, обеспечивающую отведение 
атмосферных вод от здания и замощённой территории. 

Проезжая часть ул. Октябрьская имеет асфальтированное покрытие шириной 6 м. Проезжая 
часть улицы расположена на расстоянии 6 м. от испрашиваемого участка и полностью обеспечивает 
доступ пожарной машины к объекту капитального строительства. 

На этапе подготовки проекта строительства гостиницы, необходимо подготовить раздел 
проектной документации по инженерной защите территории с перечнем мероприятий по инженерной 
защите объекта капитального строительства и территории от затопления и подтопления. 

Сейсмическая интенсивность территории (фоновая или исходная) в баллах шкалы МSK-64 
в соответствии с СП 14.13330.2018 «Строительство в сейсмических районах» и картой ОСР-2015-А  
для 10% вероятности превышения расчётной сейсмической интенсивности в течение 50 лет и 
средним периодам повторения таких интенсивностей один раз в 500 лет составляет 8 баллов. 

Испрашиваемый условно-разрешенной вид использования земельного участка дополнительно 
необходимо согласовать с собственниками смежных земельных участков. 

 
9. Фотофиксация. 
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10. Заключение. 

 
На комиссию по предоставлению разрешения на предоставление условно-разрешенного вида 

использования земельного участка выносится вопрос:  
Изменение существующего вида разрешенного использования земельного участка с «Для 
размещения объектов индивидуального жилищного строительства» на «Гостиничное обслуживание» 
с целью реконструкции жилого дома в гостиницу. 

  
С учётом положений статьи 39 Градостроительного кодекса РФ и Правил землепользования 

и застройки г. Геленджика, соблюдения градостроительных, противопожарных, санитарно-
гигиенических и иных нормативных требований, действующих законодательных и нормативно-
методических актов, получение муниципальной услуги «Предоставление разрешения на условно 
разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства» в 
отношение земельного участка с кадастровом номером 23:40:0202018:143, расположенного по адресу: 
Краснодарский край, г. Геленджик, с. Кабардинка, ул. Октябрьская, 34а, представляется возможным. 

 
 
 
 
 
Генеральный директор                                     С. Н. Якушев 
26.12.2022 г. 
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11. Приложение. 

 

 



 
  

 

      

1222-ВРИ-07 
 

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

 

14 
 

Ин
в. 

№
 по

дл
. 

По
дп

. и
 д

ат
а 

Вз
ам

. И
нв

. №
 

 
 

 
 

Со
гл

ас
ов

ан
о 

 
 

 

 

 

 



 
  

 

      

1222-ВРИ-07 
 

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

 

15 
 

Ин
в. 

№
 по

дл
. 

По
дп

. и
 д

ат
а 

Вз
ам

. И
нв

. №
 

 
 

 
 

Со
гл

ас
ов

ан
о 

 
 

 

 



 
  

 

      

1222-ВРИ-07 
 

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

 

16 
 

Ин
в. 

№
 по

дл
. 

По
дп

. и
 д

ат
а 

Вз
ам

. И
нв

. №
 

 
 

 
 

Со
гл

ас
ов

ан
о 

 
 

 

 


	ВРИ Кабардинка, Октябрьская, 34а, 836 кв. м.,_143
	1. Характеристика территории.
	3. Существующее положение (скриншот из публичной кадастровой карты)
	4. Существующее положение территории по аэрофотосъёмке.
	5. Сведения из Правил землепользования и застройки.
	6. Сведения об инженерных коммуникациях и иных объектах.
	7. Схема планировочной организации земельного участка.
	8. Обоснование возможности установления испрашиваемого  условно-разрешенного вида использования.
	9. Фотофиксация.
	10. Заключение.
	11. Приложение.


