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ООО "Земельно-архитектурная 

мастерская" 

 

Состав проекта 

 

Обозначение Наименование 

 

18-07/2020-ПЗ 

 

 

 

 

 

 

 

18-07/2020-ПЗУ 

 

 

18-07/2020-ГЧ 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Титульный лист. 

 

Состав проекта: 

 

Пояснительная записка. 

 

Приложение: 

 

- задание на проектирование;    

- СРО. 

 

Схема планировочной организации земельного 

участка.  

 

   Графическая часть. 
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Пояснительная записка. 

 

Целью данной работы является обоснование для предоставления 

разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного 

строительства в части уменьшения минимальных отступов от границ земельного 

участка и увеличения коэффициента использования территории земельного 

участка с кадастровым номером 23:49:0118002:155 для строительства 

индивидуального жилого дома по ул. Торговая, земельный участок № 8 в 

микрорайоне Головинка Лазаревского района города Сочи. 

 

Описание внешнего облика объекта индивидуального жилищного 

строительства по ул. Торговая, земельный участок № 8 в микрорайоне 

Головинка Лазаревского района города Сочи выполнено на основании Договора 

подряда.  

Заказчиком представлены следующие исходные данные: 

• задание на проектирование, утвержденное Заказчиком. 

 

Документацией предусмотрено строительство индивидуального жилого 

дома с учетом требований единого архитектурного облика с благоустройством 

прилегающей территории. 

 

Сведения о функциональном назначении объекта капитального 

строительства. 

 

Функциональное назначения объекта – индивидуальный жилой дом, 

предназначенный для постоянного проживания одной семьи. 

 

Сведения о категории земель, на которых располагается (будет рас-

полагаться) объект капитального строительства. 

 

Категории земель - земли населённых пунктов. 

 

Характеристики земельного участка. 

 

Площадь земельного участка – 700 кв.м. 

Вид разрешенного использования земельного участка – для 

индивидуального жилищного строительства. 

Участок граничит: 

 с юго-востока –ул. Торговая; 

 с юго-запада – территория общего пользования; 

 с северо-запада – участок с кадастровым номером 23:49:0118002:43; 

 с северо-востока – участки с кадастровыми номерами 23:49:0118002:37 и 

23:49:0118002:49. 
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Рельеф участка имеет большой уклон. Абсолютные отметки поверхности 

рельефа в пределах исследуемого участка изменяются от 11,83 до 5,72 м. 

На земельном участке ценные породы деревьев и кустарников отсутствуют. 

Земельный участок расположен во второй зоне округа горно-санитарной 

охраны курорта, в территориальной зоне «Ж-2» - малоэтажная жилая застройка 

высотой до 15 метров. 

 

Параметры разрешенного строительства объектов капитального 

строительства. 

 

В соответствии с Правилами  землепользования и застройки на территории 

муниципального образования город-курорт Сочи, утвержденными решением 

Городского Собрания Сочи от 29.12.2009 № 202 (далее по тексту – Правила), 

предельные параметры разрешенного строительства (реконструкции) объектов 

капитального строительства для зоны «Ж-2» - малоэтажная жилая застройка 

высотой до 15 метров приведены в таблице 11 Правил (см. таблицу 1). 

 

Таблица 1 - предельные параметры  

разрешенного строительства, реконструкции  

объектов капитального строительства  

для территориальной зоны «Ж-2» 

 

 

 

 

 

 

Зона 

 

 

 

 

Мини-

мальная 

длина 

стороны 

по улич-

ному 

фронту, 

м <6> 

 

 

Мини-

мальная 

шири-

на/глуби

на, м 

 

 

 

Макси-

мальный 

коэффици-

ент за-

стройки, % 

<5> 

 

Мини-
мальный 
коэффи-
циент озе-
ленения, 
% 

 

 

 

Макси-

мальная 

высота зда-

ния до 

конька 

крыши, м 

<3> 

 

Макси-

мальная 

высота 

оград, м 

<1> 

 

 

 

Мини-

мальный 

отступ  

от границ 

земельно-

го участка 

м <5> 

 

 

 

 

 

Коэффи-

циент 

использо-

вания 

террито-

рии (КИТ) 

<7> 

 

Ж-2 <2> 

Индиви-

дуальные 

жилые 

дома; жи-

лые стро-

ения, рас-

положен-

ные на 

садовых 

земель-

ных 

участках 

<3> 
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<1> - Для участков жилой застройки высота ограды 2 метра может быть превышена между соседними зе-

мельными участками при условии, если это не нарушает объемно-пространственных характеристик окружающей 

застройки и ландшафта, норм инсоляции и естественной освещенности, но не более 2,5 метра. 

<2> - Ограждения вдоль магистральных улиц должны быть выполнены в "прозрачном" исполнении  

с элементами благоустройства и озеленения. 

<3> - Максимальная общая площадь отдельно стоящего жилого дома с количеством этажей не более чем 

три, предназначенного для проживания одной семьи (объект индивидуального жилищного строительства), на зе-

мельном участке, предназначенном для индивидуального жилищного строительства, личного подсобного хозяй-

ства (приусадебные земельные участки) и ведения садоводства составляет 500 кв. м. 

<5> - Допускается при подготовке градостроительного плана отклонение от максимального процента за-

стройки или от минимального отступа от границ земельного участка без соблюдения дополнительных процедур, 

при реконструкции объектов капитального строительства - зданий, строений, объектов незавершенного строитель-

ства (при наличии документа, подтверждающего право на такой объект), внешний контур которых располагается 

за пределами границ минимально допустимого отступа от границ земельного участка или превышает максималь-

ный коэффициент застройки, установленный градостроительным регламентом для данного земельного участка. В 

таком случае граница максимального процента застройки и минимального отступа от границ земельного участка 

отражается в градостроительном плане по внешнему контуру здания (строения) и реконструкция допустима ис-

ключительно путем увеличения этажности таких объектов. 

<6> - Если земельный участок (существующий или формируемый) имеет не прямоугольную форму, мини-

мальная его длина по уличному фронту может быть уменьшена, но не более чем на 40%, при условии, что его 

площадь не меньше условной площади (минимальная длина по уличному фронту, умноженная на минимальную 

глубину) в соответствии с настоящей таблицей. 

<7> - данный параметр применяется для надземных частей зданий, строений и сооружений. 

В надземную часть зданий, строений и сооружений включаются все этажи, за исключением подземных  

и подвальных этажей, а также цокольных, если верх их перекрытий находится выше средней планировочной от-

метки земли не более чем на 2 метра. 

 

В соответствии с Правилами вид разрешенного использования «для 

индивидуального жилищного строительства (код 2.1)» для территориальной 

зоны Ж-2 является основным видом разрешенного использования (см. таблицу 9 

Правил).  

 

Схема планировочной организации земельного участка 

 

Схема планировочной организации земельного участка разработана с 

учетом отклонения от предельно допустимых параметров разрешенного 

строительства. 

Размещение проектируемого объекта не нарушает существующего 

транспортного и пешеходного движения и не противоречит функциональному 

назначению территории. 

Территория имеет один подъезд с ул. Торговая. 

Для обеспечения проезда пожарных машин и доступа пожарных в 

помещения здания предусмотрен подъезд с твердым покрытием, расчетная 

нагрузка покрытия проезда составляет не менее 16 т. на ось. 

Решения схемы планировочной организации земельного участка 

обеспечивают необходимые по требованиям закона противопожарные 

расстояния (разрывы) между индивидуальным жилым домом и зданиями и 

сооружениями на соседних участках окружающей жилой застройки. 
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Защита почвы от загрязнения и эрозийных разрушений обеспечивается 

рациональным решением схемы планировочной организации земельного 

участка, организацией рельефа, озеленением путём посадки деревьев, 

кустарников, отвода ливневых вод, а также мощением дорожек тротуарной 

плиткой типа «брусчатка». При проектировании здания и автостоянки 

предусматривается фильтр-патрон.  

На земельном участке проектируется индивидуальный жилой дом 

размерами в осях 9,67 м на 14,7 м. 

За отметку 0,000 индивидуального жилого дома принята отметка чистого 

пола первого этажа, что соответствует абсолютной отметке 7,77 м.  

Для создания благоприятного микроклимата на участке 

предусматриваются работы по озеленению и благоустройству. 

На площадке благоустройство представлено организацией подъездов к 

жилому дому с асфальтобетонным покрытием, пешеходных дорожек с 

плиточным покрытием типа «брусчатка», организованным водоотводом, 

озеленением. Предусмотрено размещение малых архитектурных форм. 

Схема планировочной организации земельного участка разработана с 

учетом отклонения от предельно допустимых параметров разрешенного 

строительства. 

При уменьшении отступов от границ земельного участка до 0,17 м с юго-

восточной стороны и до 0,27 м с юго-западной стороны земельного участка не 

затрагиваются и не нарушаются интересы третьих лиц, так как проектируемый 

индивидуальный жилой дом располагается в границах земельного участка.  

Минимальные отступы от границ земельного участка с кадастровым 

номером 23:49:0118002:155 до места допустимого размещения зданий, строений, 

сооружений рекомендуется принять: 

- от поворотных точек земельного участка 3-4 – 0,27 м; 

- от поворотных точек земельного участка 4-5 – 0,17 м. 

 

Технико-экономические показатели объекта капитального 

строительства (параметры). 

 

№ п/п Наименование Ед.изм. Показатели 

1. 
  Количество этажей, 

в том числе подземных 
этаж 

3 
- 

2. Площадь участка кв.м 700,0 

3. Площадь застройки кв.м 184,7 

4. Общая площадь жилого дома кв.м 443,7 

5. 
Строительный объем,  
                   в т.ч. надземная часть 
                          подземная часть 

куб.м 
1662,0 
1662,0 

- 

6. Высота жилого дома м 12,0 

       



 

 

Изм. 

 

Кол.у

ч 

 

№ 

док. 

 

Подп. 

 

Дата 
18-07/2020-ПЗ 

 

Лист 

  

6 

 

 

И
н
в
. 
№

 п
о
д
л
. 

 

П
о
д
п
. 
и
 д

а
т
а
 

 
 В

з
а
и
. 
и
н
в
. 
№

 

Формат А4 Копировал: 

 

 

 Лист 

 Проектная документация разработана в соответствии с техническим 

заданием, с учетом соответствующих требований технических регламентов и 

иных правовых актов, в т.ч.: 

- Федерального закона от 30.12.2009 г. № 384-ФЗ «Технический регламент 

о безопасности зданий и сооружений»; 

 - Федерального закона от 22.07.2008 г. № 123-ФЗ «Технический регламент 

о требованиях пожарной безопасности»; 

- Постановления правительства РФ от 26.12.2014 г. № 1521-ФЗ «Об 

утверждении перечня национальных стандартов и сводов правил (частей таких 

стандартов и сводов правил), в результате применения которых на обязательной 

основе обеспечивается соблюдение требований Федерального закона 

«Технический регламент о безопасности зданий и сооружений». 

 
 

Технико-экономические показатели земельного участка  
 

 
 

Обоснование для предоставления разрешения на отклонению от пре-
дельных параметров строительства  

 

Таблицей 11 Правил для территориальной зоны «Ж-2» установлены 

минимальная длина стороны по уличному фронту – 8 м, минимальная 

ширина/глубина участка – 25 м.  

В соответствии с ч. 1 ст. 40 Градостроительного кодекса РФ правообладатели 

земельных участков, размеры которых меньше установленных градостроитель-

ным регламентом минимальных размеров земельных участков либо конфигура-

ция, инженерно-геологические или иные характеристики которых неблагоприят-

ны для застройки, вправе обратиться за разрешениями на отклонение от предель-

ных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капиталь-

ного строительства. 

 Проведем оценку соответствия рассматриваемого земельного участка 

условиям ч. 1 ст. 40 ГрК РФ, наличие которых делает правомочным направление 

заявления об отклонении. 

Возможность получения разрешения на отклонение Градостроительный 

кодекс РФ связывает с наличием хотя бы одного из четырёх условий, которым 

должен соответствовать земельный участок, а именно:  

№ п/п Наименование Ед.изм., 
кв.м 

Ед.изм., 
% 

  1. Площадь земельного участка 700,0 100 

2.  Площадь застройки земельного участка 184,7 26,4 

3. Площадь твердых покрытий 87,7 12,5 

4. 
Площадь озеленения с экопокрытием для 
подъездных путей, парковок, детской пло-
щадки 

 

427,6 61,1 
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1) размеры меньше минимальных, установленных градостроительным 

регламентом;  

2) конфигурация земельного участка неблагоприятна для застройки;  

3) инженерно-геологические характеристики неблагоприятны для 

застройки;  

4) иные характеристики неблагоприятны для застройки. 

Обладает ли рассматриваемый земельный участок хотя бы одной из четырёх 

перечисленных ГрК РФ характеристик? 

Конфигурация земельного участка с кадастровым номером 23:49:0118002:155 

имеет простую форму, длиной по уличному фронту 22,7 м и глубиной участка 

28,5 м, площадь земельного участка составляет 700,0 кв.м, однако рельеф участка 

сложный, абсолютные отметки поверхности рельефа в пределах исследуемого 

участка изменяются от 11,83 до 5,72 м.  

Более того, на земельных участках, являющихся смежными с рассматривае-

мым земельным участком, расположены объекты капитального строительства с 

нарушением минимальных отступов от границ земельного участка с кадастровым 

номером  23:49:0118002:155, в связи  с чем в целях соблюдения противопожарных 

и иных требований действующего законодательства РФ правообладатель земель-

ного участка с кадастровым номером 23:49:0118002:155 при строительстве инди-

видуального жилого дома вынужден увеличить отступы от границ со стороны 

смежных земельных участков с кадастровыми номерами 23:49:0118002:43, 

23:49:0118002:37, 23:49:0118002:49. 

В свою очередь в результате вынужденного увеличения при строительстве 

запроектированного индивидуального жилого дома отступов от границ смежных 

земельных участков уменьшаются отступы от границ земельного участка с ка-

дастровым номером  23:49:0118002:155 с южной, юго-восточной и юго-западной 

сторон света до испрашиваемых размеров, указанных в данном обосновании для 

предоставления разрешения на отклонение от предельных параметров разрешен-

ного строительства. 

Также в ходе проектирования индивидуального жилого дома установлено,  

что оптимальная общая площадь объекта капитального строительства, необходи-

мая для соблюдения эргономики жилого дома, с учетом его конфигурации и 

внешнего облика, а также учитывая сложность рельефа, составляет 443,7 кв.м, что  

незначительно превышает установленный Правилами для территориальной зоны 

«Ж-2» коэффициент использования территории (420 кв.м). 

Рассматриваемый земельный участок с южной, юго-восточной и юго-

западной сторон света граничит с землями неразграниченной государственной 

(муниципальной) собственности, образование земельных участков из которых, а 

также размещение объектов капитального строительства в настоящее время дей-

ствующими правовыми актами не предусмотрено, в связи с чем при отклонении 

от предельных параметров разрешенного строительства в данной части права и 

(или) законные интересы третьих лиц не нарушаются. 

Таким образом, на земельном участке существуют неблагоприятные условия 

для застройки: 
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- рельеф участка сложный, абсолютные отметки поверхности рельефа в пре-

делах исследуемого участка изменяются от 11,83 до 5,72 м; 

- существующая застройка на смежных земельных участках осуществлена с 

нарушением минимальных отступов от границ земельного участка.  

Вывод: в отношении земельного участка с кадастровым номером 

23:49:0118002:155, принадлежащего на праве аренды  Курбацкой Наталье Афана-

сьевне, имеются основания для отклонений от предельных параметров разрешен-

ного строительства в части уменьшения минимальных отступов от границ зе-

мельного участка и увеличения коэффициента использования территории для 

строительства индивидуального жилого дома по ул. Торговая, земельный участок 

№ 8 в микрорайоне Головинка Лазаревского района города Сочи. 

Схема планировочной организации земельного участка разработана с учетом 

минимизирования противооползневых мероприятий и уменьшения трудовых и 

материальных затрат на устройство фундамента жилого дома.    

  

Предлагаемые отклонения от предельных параметров разрешенного 

строительства, реконструкции объектов капитального строительства на 

земельном участке с кадастровым номером 23:49:0118002:155. 

 

1.Минимальные отступы от границ земельного участка до места 

допустимого размещения зданий, строений, сооружений рекомендуется принять: 

- от поворотных точек земельного участка 3-4 – 0,27 м; 

- от поворотных точек земельного участка 4-5 – 0,17 м. 

2.Коэффициент использования территории – 0,7. 

При строительстве будут учтены противопожарные, сейсмические, 

строительные нормы и правила и иные требования, предъявляемые 

законодательством Российской Федерации.  

Возможность отклонения от предельных параметров разрешенного 

строительства, реконструкции объектов капитального строительства 

рассматривается для отдельного земельного участка при соблюдении требований 

технических регламентов. 

Проектная документация разработана в соответствии с техническим 

заданием, с учетом действующих технических регламентов, в том числе 

устанавливающих требования по обеспечению безопасной эксплуатации зданий, 

строений, сооружений и безопасного использования прилегающих к ним 

территорий. 

 

 

   Инженер                                                                                                 З.К. Гридасова 

 

 

   Директор                                                                                                  В.А. Сушкова 
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