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Обоснование необходимости получения разрешения на отклонение от 

предельных параметров разрешенного строительства для реконструкции 

объекта капитального строительства 

ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА 

ТЕХНИКО - ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

           Площадь земельного участка                                                              - 452 кв. м. 

           Площадь застройки реконструируемого ОКС                                   - 80 кв.м  

           Процент застройки реконструируемого ОКС       - (17.69%) 

           Этажность планируемого ОКС         - 3 

           Подземных этажей                                                                                 - 0 

           Высота планируемого ОКС - 12.0 м 

           Назначение проектируемого объекта                             - индивидуальный жилой дом 

 

ФУНКЦИОНАЛЬНОЕ НАЗНАЧЕНИЕ  ПРЕДПОЛАГАЕМОГО К     РЕКОНСТРУКЦИИ 

ОБЪЕКТА КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

     Земельный участок  площадью 452 кв. м., кадастровый номер земельного участка: 

23:40:0408015:39, по адресу: Краснодарский край, г. Геленджик, ул. Октябрьская, 18, 

расположен  в зоне  Ж-2. 

Функциональное назначение предполагаемого к реконструкции объекта капитального 

строительства (далее по тексту – ОКС) – индивидуальный жилой дом. 

 

ОПИСАНИЕ ХАРАКТЕРИСТИК ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА, ПРЕПЯТСТВУЮЩИХ 

ЭФФЕКТИВНОМУ  ИСПОЛЬЗОВАНИЮ БЕЗ ОТКЛОНЕНИЯ ОТ ПРЕДЕЛЬНЫХ 

ПАРАМЕТРОВ 

     На рассматриваемом земельном участке расположен  одноэтажный Жилой дом площадью  

82.8 кв. м, с кадастровым номером 23:40:0408015:140, который предполагается 

реконструировать. К неблагоприятным характеристикам, ограничивающим площадь застройки, 

относится местоположение предполагаемого к реконструкции ОКС, небольшая площадь 

земельного участка, а также наличие на смежных земельных участках плотной жилой застройки 

с большим количеством сетей инженерных коммуникаций. Вышеуказанные инженерные сети и 

параметры рассматриваемого земельного участка не позволяют реконструировать объект 

капитального строительства без отклонения от предельных параметров разрешенного 

строительства. Данная характеристика земельного участка ограничивает площадь возможной 

застройки и затрудняет разработку проектной документации объекта капитального 

строительства в соответствии с СП 118.13330.2012 «Общественные здания и сооружения»; № 



 
 
 

384-Ф «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений»; СП 31-106-2002 

«Проектирование и строительство инженерных систем одноквартирных жилых домов». 

     Минимальная ширина земельного участка не установлена градостроительными 

регламентами для зоны Ж-2 согласно «Правил землепользования и застройки на территории 

муниципального образования город Геленджик». При этом к характеристикам ширины здания 

предъявляются эксплуатационные требования и требования по безопасности. 

      

 

     Параметрами отклонения для реконструкции объекта капитального строительства с 

кадастровым номером 23:40:0408015:140, расположенного по адресу: Краснодарский край, 

г. Геленджик, ул. Октябрьская, 18, кадастровый номер земельного участка 

23:40:0408015:39,  являются отступы: от смежного земельного участка  с кадастровым 

номером 23:40:0408015:757, расположенного по адресу: Краснодарский край, г. 

Геленджик, ул. Октябрьская – 0.70 м (собственником  данного земельного участка дано 

нотариальное согласие на реконструкцию жилого дома с увеличение этажности не более 

3х этажей и с минимальным отступом от межи 0,70 м, рег.№ 23/224-н/23-2023-1-876 от 

15.09.2023г).; от земель общего пользования по ул. Октябрьской – 1.93 м 

Процент застройки земельного участка под ОКС – 17.69%. 

 

     В соответствии со ст. 40 п.1 Градостроительного кодекса РФ 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 

разрешение на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, 

реконструкции объектов капитального строительства. 

     Неблагоприятными характеристиками, не позволяющими произвести реконструкцию ОКС 

без отклонения от предельных параметров разрешенного строительства, является небольшая 

площадь земельного участка, наличие большого количества инженерных сетей и расположение 

реконструируемого объекта капитального строительства с кадастровым номером 

23:40:0408015:140, расположенного по адресу: Краснодарский край, г. Геленджик, ул. 

Октябрьская, 18,  кадастровый номер земельного участка 23:40:0408015:39. 

 

ОБОСНОВАНИЕ РЕШЕНИЙ ПО ИНЖЕНЕРНОЙ ПОДГОТОВКЕ ТЕРРИТОРИИ 

 

По данному разделу проекта предусмотрены следующие мероприятия: 

    Создание проектных уклонов, исключающих эрозию почвы и обеспечивающих 

своевременный отвод поверхностных вод на земельном участке, предохраняющих территорию 

от подтопления. Твердое покрытие площадок, пешеходных дорожек  уменьшает количество 

пыли при эксплуатации, снижает уровень шума, продолжительность его воздействия. 

Территорию максимально озеленить для эстетического восприятия и поглощения шума и 

углекислого газа. 

     Предусматривается устройство  отмостки по периметру ОКС, устройство площадки для 

стоянки автотранспорта, пешеходной дорожки, входа и въезда на земельный участок в 

соответствии с требованиями, установленными Правилами землепользования и застройки на 



 
 
 

Территории муниципального образования город Геленджик  и иными действующими законами 

и регламентами федерального и регионального законодательства РФ.  

 

 

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ И ПРИРОДНЫЕ УСЛОВИЯ 

 

Проектируемые строения расположены на площадке со следующими природными условиями: 

-   рельеф участка спокойный; 

-   преобладающее направление ветров северо-восточное; 

-   климатический район строительства по СНиП 23-01-99-IIIБ; 

-   средняя температура наружного воздуха наиболее холодной пятидневки обеспеченностью 

0,92 по СНиП 23-01-99 – 21С; 

-   сейсмичность района строительства – 7 баллов; 

-   нормативная глубина промерзания грунтов – 0,8 м; 

Степень огнестойкости зданий – II; Класс конструктивной пожарной опасности С0. 

 

ОРГАНИЗАЦИЯ РЕЛЬЕФА 

Организация рельефа решена с учетом своевременного стока поверхностных вод и территории 

участка, минимального объема земляных работ. 

Вертикальная планировка решена таким образом, чтобы предотвратить попадание 

поверхностных стоков на соседние участки. 

Незагрязненные поверхностные стоки со стороны главного фасада жилого дома отвести на 

улицу, на землю общего пользования. 

Лишний почвенно-растительный грунт вывозится на поля рекультивации, недостающий 

минеральный грунт (II группы) подвозится из карьеров по указанию местной администрации. 

 

АРХИТЕКТУРНО-ПЛАНИРОВОЧНОЕ РЕШЕНИЕ 

Архитектурно-планировочное решение принято с учетом существующего рельефа местности и 

окружающей застройки, а так же в соответствии с: 

СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка сельских поселений», 

СанПин 42128-4690-88 «Санитарные правила содержания территории населенных мест», 

СНиП 20-01-97 «Пожарная безопасность зданий и сооружений». 

Размеры элементов генплана приняты с учетом раскладки инженерных сетей, с соблюдением 

санитарных, противопожарных норм. 

Привязка зданий и сооружений осуществлена от существующих границ участка. По данному 

разделу предусмотрены следующие мероприятия:-   твердое покрытие площадок, пешеходных 

дорожек, которое уменьшает количество пыли при эксплуатации, снижает уровень шума и 

продолжительность его воздействия;-   территория максимально озеленяется для эстетического 

восприятия и поглощения шума и углекислого газа. 

ПОДГОТОВКА ТЕРРИТОРИИ ДЛЯ СТРОИТЕЛЬСТВА 

 

Подготовка к застройке территории должна осуществляться в соответствии с требованиями СП 

82.13330.2011 «Благоустройство территорий». Она должна начинаться с выноса коммуникаций, 



 
 
 

используемых в процессе строительства, отключения газоснабжения на вводе его на 

территорию и продувки отключенных газовых сетей сжатым воздухом, отключения 

водопровода, канализации, теплоснабжения, электросетей и связи на вводах на земельный 

участок.  

 

ПЛАНИРУЕМЫЕ К ОСУЩЕСТВЛЕНИЮ ПРОТИВОПОЖАРНЫЕ МЕРОПРИЯТИЯ 

 

     В соответствии с СП 4.13130.2013 «Система противопожарной защиты. Ограничение 

распространения пожара на объектах защиты. Требование к объемно-планировочным и 

конструктивным решениям». "Противопожарные расстояния между жилыми, общественными 

зданиями и сооружениями не нормируются, если более высокая и широкая стена здания, 

сооружения (или специально возведенная отдельно стоящая стена), обращенная к соседнему 

объекту защиты, отвечают требованиям  СП 2.13130  для противопожарных стен 1-го типа.  

Следовательно, стену  дома, обращенную на соседние объекты, выполнить из огнеупорного 

кирпича, деревянные элементы стропильной системы кровли, а также ее свесы обработать 

огнебиозащитными противопожарными растворами. Окна в противопожарных преградах 

должны быть неоткрывающимися, а противопожарные двери и ворота должны иметь 

устройства для самозакрывания. Противопожарные двери, ворота, шторы, люки и клапаны, 

которые могут эксплуатироваться в открытом положении, должны быть оборудованы 

устройствами, обеспечивающими их автоматическое закрывание при пожаре. 

     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. Октябрьской  и частично за счёт собственного земельного участка. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 

Схематичное изображение планируемого к реконструкции объекта капитального строительства 

с кадастровым номером 23:40:0408015:140, по адресу: Краснодарский край, г. Геленджик, ул. 

Октябрьская, 18, на земельном участке по адресу:  

с кадастровым номером 23:40:0408015:39. 

 

 

 

 

                                                                        Масштаб 1:300 

Площадь земельного участка: 452.0 кв.м. 

Площадь застройки – 80 кв.м. (17.69%) 

            

 

  

 

 

  
                     - кадастровая граница здания (23:40:0408015:140), реконструированная часть  

                     здания, подлежащая сносу 

                    

 

- кадастровая граница земельного участка 

- планируемый к строительству индивидуальный жилой дом – три надземных этажа 



 
 
 

Существующее положение (скриншот из публичной кадастровой карты) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ. 

      На комиссию по предоставлению разрешения на отклонение от предельных параметров 

разрешенного строительства при реконструкции объекта капитального строительства с 

кадастровым номером 23:40:0408015:140, расположенного по адресу: Российская Федерация, 

Краснодарский край, г.Геленджик, ул. Октябрьская, д. 18, на земельном участке с кадастровым 

номером земельного участка 23:40:0408015:39, выносится вопрос об уменьшении минимальных 

отступов от границ участка.  

 

     Земельный участок полностью расположен в границах зоны с реестровым номером 23:00-

6.925 от 26.10.2022, ограничение использования земельного участка в пределах зоны: 1) Высота 

объектов не должна превышать максимальную абсолютную отметку верха Н=85.74 м в 

Балтийской системе высот 1977г.; 2) Запрещается размещение радиопередающих средств 

(объектов), работающих в диапазоне частот 0,19МГц–1,75 МГц, 108 МГц–117,95 МГц, 108,1 

МГц–111,95 МГц, 118 МГц–136,99 МГц, 118,0 МГц–136,975МГц, 330,95 МГц–334,7 МГц, 740 

МГц, 1030 МГц, 1090 МГц, 960 МГц–1215 МГц, 962 МГц–1213 МГц,1215 МГц–1279 МГц., 

вид/наименование: Четвертая подзона приаэродромной территории аэродрома Геленджик часть 

5 (Секторы 6, 7, 148, 149, 150), тип: Охранная зона транспорта, индекс: Краснодарский край, 

дата решения: 17.12.2020, номер решения: 1527-П, наименование ОГВ/ОМСУ: Федеральное 

агентство воздушного транспорта.  

Абсолютная отметка реконструируемого здания – 29м, что не превышает максимально 

допустимую в границах зоны с реестровым номером 23:00-6.925 от 26.10.2022г. 

 

     Уменьшение минимальных отступов от границ земельных участков не повлечет за собой 

ужесточение требований технических регламентов. Планируемый к реконструкции объект не 

нарушает границ красных линий.  

     Минимальный отступ от смежного земельного участка  с кадастровым номером 

23:40:0408015:757, расположенном по адресу: Краснодарский край, г. Геленджик, ул. 

Октябрьская – 0.70 м, нотариально согласован с собственником  данного земельного участка 

рег.№ 23/224-н/23-2023-1-876 от 15.09.2023г. 

 

     С учетом сложившейся застройки, 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 получение  разрешения на отклонение от предельных 

параметров разрешенного строительства при реконструкции объекта капитального 

строительства» в отношении объекта капитального строительства с кадастровым номером 

23:40:0408015:140, расположенного на земельном участке с кадастровым номером 

23:40:0408015:39, по адресу: Российская Федерация, Краснодарский край, г.Геленджик, ул. 

Октябрьская, д. 18, представляется возможным. Несоответствие градостроительным нормам и 

градостроительному регламенту в части отступа объекта капитального строительства от границ 

земельного участка не входит в перечень частей сводов и правил, в результате применения 

которых на обязательной основе обеспечивается соблюдение требований Федерального закона 

от 30.12.2009г. № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений»,  в 



 
 
 

связи с чем не является существенным дефектом и не оказывает влияния на безопасность 

эксплуатации здания. Планируемая реконструкция здания не противоречит требованиям 

технических  регламентов и нормативов. 
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