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ТЗ 1 3 

ООО «ММТ» 

ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА 
Общая характеристика участка. 
Основанием для разработки документации является заявление собственника 

земельного участка. 
Рассматриваемый участок располагается в Краснодарском крае, район Мостовский, 

городское поселение Мостовское, станица Ярославская, улица Энгельса, 106. 
Кадастровый номер земельного участка: 23:20:1301005:1501. Общая площадь участка 

составляет 6196 кв. м. 
Положение участка в планировочной структуре приведено на листе графической части 

(Схема планировочной организации земельного участка (далее Лист 5)). Участок 
располагается в центральной части станицы Ярославской. Подъезд и подход к площадке 
проектирования осуществляется со стороны ул. Гофицкого и ул. Энгельса. 

Рассматриваемый участок граничит:  
- с севера –с участком с кадастровым номером 23:20:1301005:1066. 
- с юга – с участком с кадастровым номером 23:20:0000000:1338 (на котором 

расположен тротуар, собственность публично-правовых образований) и с землями 
неразграниченной государственной собственности; 

- с востока – с землями неразграниченной государственной собственности, 
- с запада – с участком с кадастровым номером 23:20:1301005:1010 

Отметки поверхности изменяются в пределах 284-286 м. 

Обоснование возможности отклонения от предельных параметров разрешенного 
строительства. 
Собственником данного земельного участка выбрано строительство объектов, 

соответствующее следующим характеристикам согласно Правил землепользования и 
застройки: «Объекты культурно-досуговой деятельности (3.6.1)» 

Оценка земельного участка на предмет соответствия Правилам землепользования 
и застройки Ярославского сельского поселения Мостовского района (далее-ПЗЗ) с 
обоснованием по отклонению от предельных параметров разрешенного строительства. 

Конфигурация пятна застройки здания обусловлена заданием на проектирование по 
объекту: «Реконструкция сельского Дома культуры станицы Ярославской. Адрес местонахождения: 352580, 
Российская Федерация, Краснодарский край, Мостовский район, станица Ярославская, улица Энгельса, дом 
№106».  

Без получения отклонения от предельных параметров разрешенного строительства 
невозможно выполнить требования задания на проектирование, в виду ограничения 
фактически возможного пятна застройки отступами от границ земельного участка. 
Технически невозможно запроектировать пристраиваемое здание к существующему Дому 
культуры вместимостью 200 мест длиной главного фасада меньшей, чем представлена на 
Листе 5 - это обусловлено требованиями существующих пожарных и санитарных норм. 
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Согласно требованиям ПЗЗ участок для размещения должен соответствовать 
следующим параметрам: 

- Минимальная/максимальная площадь земельных участков – 4/50000кв. м; 
Площадь рассматриваемого земельного участка – 6196,0 кв. м. (параметр 

соответствует); 

-Максимальное количество этажей – не более 2 этажей; 
Этажность рассматриваемого здания – 2 этажа (параметр соответствует); 

- максимальная высота объектов капитального строительства от уровня земли до верха 
перекрытия последнего этажа (или конька кровли) – не более 22 м;  

Максимальная высота объектов капитального строительства – 11,3 м (параметр 
соответствует); 

-минимальные отступы от границ смежных земельных участков – 3 м., от фронтальной 
границы участка – 5 м. (за исключением линейных объектов); 

Минимальные отступы от границ смежных земельных участков – 3 метра (параметр 
соответствует); 

Минимальный отступ от фронтальной границы участка (с улицы Гофицкого) предполагается 
3 м. (параметр не соответствует). Главный фасад реконструируемого сельского Дома культуры 
ориентирован по ул. Энгельса, в соответствии с заданием на проектирование и существующей 
ориентацией реконструируемого Дома культуры, в связи с этим за фронтальную границу участка 
принята граница по ул. Энгельса; 

- Максимальный процент застройки в границах земельного участка – 60%, за исключением 
линейных объектов; 

Максимальный процент застройки в границах земельного участка – 25% (параметр 
соответствует); 

- Минимальный процент озеленения - 10% от площади земельного участка; 
Минимальный процент озеленения - 12% (параметр соответствует). 

Оценка согласно техническим и пожарным регламентам. 
Противопожарные расстояния между зданиями, сооружениями I, II и III степеней 

огнестойкости не нормируются (при условии обеспечения требуемых проездов и подъездов 
для пожарной техники).  

В соответствии с чем можно сделать вывод, что строительство здания возможно при 
условии устройства противопожарных проездов (проезд пожарной техники возможен вокруг 
реконструируемого здания). 

На основании проведенного анализа земельного участка с кадастровым номером 
23:20:1301005:1501 и прилегающих территорий, а также по результатам анализа 
предоставленных документов, рассматриваемый участок подходит для размещения здания и 
соответствует следующим градостроительным, строительным нормам и правилам, а также 
иным нормативным документам в области технического регулирования и строительства, 
действующим на территории РФ: 

- ФЗ №384 «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений»; 
- ФЗ №123 «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности»; 
- ФЗ №52 «О санитарно-эпидемиологическом благополучии населения; 
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- СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение 
распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-
планировочным и конструктивным решениям»; 

- СНиП 21-09-97* «Пожарная безопасность зданий и сооружений»; 
- Градостроительный кодекс РФ; 
- СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и 

сельских поселений». 
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Выводы: 

Участок подходит для размещения объектов при условии уменьшения отступов от 
фронтальной границы участка по ул. Гофицкого (южная сторона участка). 

Отступ от южной стороны земельного участка, в целях размещения реконструируемого 
сельского Дома культуры станицы Ярославской. Адрес местонахождения: 352580, Российская Федерация, 
Краснодарский край, Мостовский район, станица Ярославская, улица Энгельса, дом №106, предполагается в 
размере 3 метров (параметр не соответствует ПЗЗ). 

Данные отклонения от предельных параметров разрешенного строительства позволят 
более рационально расположить здание на земельном участке и соблюсти требования задания 
на проектирование. Технически невозможно запроектировать пристраиваемое здание 
вместимостью 200 мест длиной главного фасада меньшей, чем представлена на Листе 5 - это 
обусловлено требованиями существующих пожарных и санитарных норм. 

В результате получения отклонения в отступе сформируется большее пятно 
застройки, которое позволит расположить объект правильной формы в плане, что будет 
положительно влиять на Архитектурную выразительность объектов, создавать 
завершённость линий и формировать общее гармоничное восприятие объектов, а главное, 
соответствовать нормам градостроительного проектирования и требованиям задания на 
проектирование. 

На данном земельном участке невозможно осуществить экономически 
целесообразную застройку с учетом требований задания на проектирование, без 
отклонения от предельных параметров разрешенного строительства. 

На основании проведённого обследования в части отклонения от предельных 
параметров разрешенного строительства установлено, что при данных показателях 
планируемый к размещению объект капитального строительства не окажет негативного 
влияния на окружающую среду, не ухудшит условия инсоляции соседних участков. 

При соблюдении требований технического регламента о требованиях пожарной 
безопасности планируемый объект не ухудшит противопожарные характеристики соседних 
земельных участков. 

С учетов соблюдения градостроительных, противопожарных, санитарно-
гигиенических и иных нормативных требований, действующих законодательных и 
нормативно-методических актов, испрашиваемая инициатива является допустимой 

 Главный инженер проекта_____________________________ Медвехкв Е.С. 
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