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Пояснительная записка 

1. Введение 

Градостроительное обоснование по предоставлению разрешения на отклонение от 

предельных параметров разрешенного строительства в рамках реконструкции 

индивидуального жилого дома, на земельном участке по адресу: Республика Крым, 

Белогорский район, г. Белогорск, в районе улицы Ат-чапар, д1.-д4., улицы Чадыр-

Кермен, д. 1-А (кадастровый номер 90:02:010101:3095). 

Цель работы — определить возможность отклонения от предельных параметров 

разрешенного строительства для реконструкции магазина, принадлежащего на 

основании договора аренды земельного участка, находящегося в муниципальной 

собственности №547, выданный от 25.12.2024, Усеиновой Ленияры Мунировны (дата 

государственной регистрации: 14.01.2025, номер государственной регистрации: 

90:02:010101:3095-91/046/2025-3), в части отступов от границ смежных земельных 

участков, красных линий улиц и проездов для земельного участка с кадастровым 

номером 90:02:010101:3095, расположенного по адресу: Республика Крым, Белогорский 

район, г. Белогорск, в районе улицы Ат-чапар, д1.-д4., улицы Чадыр-Кермен, д. 1-А 

(кадастровый номер 90:02:010101:3095). Правоустанавливающие документы приведены 

в приложениях. (Приложение 3).   

Градостроительным регламентом определяется правовой режим земельных 

участков, а также всего, что находится над и под поверхностью земельных участков, и 

используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов 

капитального строительства. При использовании и застройке земельных участков 

соблюдение требований градостроительных регламентов обязательно. 

Для каждого земельного участка и объекта капитального строительства 

разрешенным считается использование, которое соответствует видам разрешенного 

использования земельных участков и объектов капитального строительства, предельным 

параметрам разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального 

строительства, расчетным показателям, указанным в соответствующем 

градостроительном регламенте. Действие градостроительного регламента 

распространяется на все земельные участки и объекты капитального строительства, 

расположенные в пределах границ территориальной зоны. 

Согласно ст. 40 Градостроительного кодекса Российской Федерации, 

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 разрешениями на отклонение от 

предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства, установленных градостроительным регламентом. 

Основными задачами обоснования являются: 

• анализ окружающей территории с целью выявления факторов, способных 

повлиять на условия проживания и состояние окружающей среды; 

• обоснование соответствия требованиям технических регламентов с учетом 

отклонения от предельно-допустимых параметров разрешенного строительства (в части 

сокращения отступов от границ земельного участка). 

Результатом работы является обоснование возможности отклонения от предельных 

параметров разрешенного строительства в соответствии с законодательством 
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Российской Федерации и требованиями технических регламентов, государственных 

стандартов, строительных норм и правил, прочей нормативной документации. 

2.  Описание земельного участка и прилегающих территорий 

Анализируемый земельный участок располагается по адресу: Республика Крым, 

Белогорский район, г. Белогорск, в районе улицы Ат-чапар, д1.-д4., улицы Чадыр-

Кермен, д. 1-А. Земельный участок имеет площадь 356 кв. м.  

Разрешенное использование: Магазины.  

Категория земель — земли населенных пунктов. 

 

Рисунок 1. Ситуационная схема размещения земельного участка с кадастровым 

номером 90:02:010101:3095, согласно данным публичной кадастровой карты РФ  

В настоящее время на участке расположено 1 нежилое здание с кадастровым 

номером 90:02:010101:3226, общей площадью - 47,0 м2, принадлежащее на основании 

права собственности № 90:02:010101:3226-91/014/2024-1 от 05.11.2024, Усеиновой 

Ленияре Мунировы. Правоустанавливающие документы приведены в приложениях. 

(Приложение 4).   

Рассматриваемый земельный участок находится в кадастровом квартале с 

номером 90:02:010101 и граничит: 

• с востока – автомобильной дорогой 35 ОП МЗ 35Н-101 Белогорск-Феодосия-

Новиково;  

• с севера, юга и запада – с земельным участком 90:02:010101:3263, на котором 

расположена парковка с круговым проездом вокруг рассматриваемого участка 

90:02:010101:3095; 

Рассматриваемый 

земельный участок 
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Природно-климатические характеристики: 

По строительно-климатическому районированию в соответствии с СП 

131.13330.2012 «СНиП 23-01-99* «Строительная климатология» г. Белогорск относится 

к климатическому району III Б. 

Среднегодовая температура воздуха составляет 10.6°С, в среднегодовом ходе 

температур самым холодным месяцем является январь (-0.2°С), абсолютный минимум 

температуры воздуха приходится на январь и составляет минус 35.0°С. Наиболее теплым 

месяцем является июль, среднемесячная температура воздуха составляет 21.9°С, 

абсолютный максимум температуры воздуха 38.1°С. Преобладающее направление ветра 

- западное, юго-западное. 

Согласно СП 20.13330.2016 «СНиП 2.01.07-85* Нагрузки и воздействия» - по весу 

снегового покрова участок проектирования относится к I району (Sg=0,5кПа), по 

давлению ветра – ко II району (wₒ=0,30кПа), по толщине стенки гололеда – к III району 

(b=10мм). 

Анализ Генерального плана муниципального образования городского поселения 

Белогорск Белогорского района Республики Крым 

Анализ материалов Генерального плана муниципального образования городского 

поселения Белогорск Белогорского района Республики Крым (далее – ГП) показывает, 

что земельный участок с кадастровым номером 90:02:010101:3095 относится к 

функциональной зоне «Зона общественно-деловая» (Рисунок 2). 

 

Рисунок 2. Выкопировка из Карты функциональных зон, с указанием планируемых 

для размещения в них объектов федерального значения, объектов регионального 

значения, объектов местного значения (за исключением линейных объектов), и 

местоположения линейных объектов федерального значения, линейных объектов 

регионального значения, линейных объектов местного значения Генерального плана 

муниципального образования городского поселения Белогорск Белогорского района 

Республики Крым.  
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3. Описание зоны, в пределах которой расположен земельный участок 

Анализ материалов Правил землепользования и застройки муниципального 

образования городского поселения Белогорск Белогорского района Республики Крым 

(далее – ПЗЗ) показывает, что земельный участок с кадастровым 

номером 90:02:010101:3095 относится к территориальной зоне О-1 (Рисунок 3). 

 

Рисунок 3. Выкопировка из Карты градостроительного зонирования Правил 

землепользования и застройки муниципального образования городского поселения 

Белогорск Белогорского района Республики Крым. 

4. Описание зон с особыми условиями использования территории в 

пределах земельного участка 

 

Рисунок 4. Схема размещения зон с особыми условиями использования территории, 

согласно сведениям общедоступного информационного сервиса «Портал 

пространственных данных «Национальная система пространственных данных». 

Рассматриваемый 
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Согласно сведениям общедоступного информационного сервиса «Портал 

пространственных данных «Национальная система пространственных данных» 

рассматриваемый участок полностью попадает в зону умеренного подтопления 

территории Белогорского района Республики Крым р. Дерен-Джигла (реестровый номер 

90:02-6.421). (Рисунок 4). 

В соответствии с ПЗЗ, земельный участок частично расположен в зоне 

«Архитектурно-градостроительный облик улиц: Героя Мирошниченко, Луначарского, 

Нижнегорская».  

5. Соответствие требованиям технических регламентов согласно правилам 

землепользования и застройки 

Вид разрешенного использования код 4.4 «Магазин» находится в основных видах 

разрешенного использования территориальной зоны О-1. 

Вид разрешенного использования код 4.4 «Магазин» предназначен для размещения 

объектов капитального строительства, предназначенных для продажи товаров, торговая 

площадь которых составляет до 5000 кв. м  

Предельные (минимальный и (или) максимальный) размеры земельного участка 

для зоны О-1 с разрешенным видом использования «Магазин», устанавливается в 

соответствии с частью 11 статьи 45 Правил землепользования и застройки.  

1. Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных 

участков: 

Предельные размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного 

строительства, реконструкции объектов капитального строительства, не установленные 

в составе градостроительных регламентов, определяются в соответствии с 

региональными нормативами градостроительного проектирования, местными 

нормативами градостроительного проектирования, СП 42.13330.2016 

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

55.13330.2016 «Дома жилые одноквартирные. Актуализированная редакция СНиП 31-

02-2001», СП 14.13330.2018 Строительство в сейсмических районах СНиП II-7-81* 

(актуализированного СНиП II-7-81* «Строительство в сейсмических районах» (СП 

14.13330.2018) (с Изменением № 3), требованиями Федерального закона «Технический 

регламент о требованиях пожарной безопасности» от 22.07.2008 № 123-ФЗ, другими 

действующими строительными, экологическими, санитарно-гигиеническими, 

санитарно-эпидемиологическими, противопожарными и иными правилами и 

нормативными документами, а также заданиями на проектирование. При этом, 

предельные размеры земельных участков не могут быть менее площади, занимаемой 

существующим или размещаемым в их границах объектами капитального строительства 

с учетом соблюдения требований максимального процента застройки в границах 

земельного участка, а также по размещению минимального количества машино-мест в 

соответствии с установленными настоящими Правилами предельными параметрами 

разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, что 

должно быть подтверждено в составе проектной документации. 

Примечание: допускается устанавливать размеры земельных участков меньше 

установленных градостроительным регламентом минимальных размеров земельных 

участков в случае, если земельный участок предоставляется собственнику 

расположенного на земельном участке здания, сооружения, при невозможности 
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формирования земельного участка минимального размера в условиях сложившейся 

застройки. 

2. Минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения 

мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых 

запрещено строительство зданий, строений, сооружений: 

Расположение границ земельных 

участков 

Вид и характеристика 

объекта капитального 

строительства 

Минимальный отступ 

стен зданий, строений 

и сооружений от 

границ земельных 

участков, метров 

Для иных видов разрешенного использования, кроме: код 2.1 «Для индивидуального жилищного 

строительства», код 2.1.1 «Малоэтажная многоквартирная застройка», код 2.3 «Блокированная жилая 

застройка», код 2.5 «Среднеэтажная жилая застройка», код 2.6 «Многоэтажная жилая застройка 

(высотная застройка)», 2.7.1 «Хранение автотранспорта», код 2.7.2 «Размещение гаражей для 

собственных нужд», код 3.5.1 «Дошкольное, начальное и среднее общее образование», код 13.2 «Ведение 

садоводства» ** 

Красной линии магистральной улицы 

(границ земельного участка, граничащего 

с автомобильной дорогой регионального 

или межмуниципального значения или с 

магистральной улицей) 

Для всех зданий, строений, 

сооружений иных видов 

разрешенного использования 

5 метров 

Красной линий прочих улиц и проездов 

(границ земельного участка, граничащего 

с прочей улицей или проездом) 

Для всех зданий, строений, 

сооружений иных видов 

разрешенного использования 

3 метров 

Границы смежного земельного участка 

определяются при проектировании при 

соблюдении требований пожарной 

безопасности, действия санитарно-

защитных зон, разрывов и иных 

ограничений, обеспечивающих 

безопасную эксплуатацию объектов 

недвижимости с учетом положений 

Федерального закона от 30 декабря 2009 

года № 384-ФЗ «Технический регламент о 

безопасности зданий и сооружений» 

- для зданий, строений и 

сооружений (иных видов 

разрешенного 

использования) без окон, 

дверных и иных проемов от 

границ земельных участков; 

- не менее 1 метра; 

- для стен зданий, строений и 

сооружений (иных видов 

разрешенного 

использования) с окнами, 

дверными и иными 

проемами. 

- не менее 3 метров с 

учётом необходимости 

обеспечения 

нормативной инсоляции 

и освещенности. 

Примечания: 

* Размещение ранее построенных объектов капитального строительства в условиях сложившейся 

застройки допускается по красной линии улиц. 

** Действие градостроительного регламента в части минимального отступа от зданий до красных линий 

улиц и проездов не распространяется на случаи реконструкции существующих объектов капитального 

строительства, построенных и введенных в эксплуатацию на законных основаниях до введения в 

действие правил. Минимальный отступ от таких объектов принимается равным фактическому 

расстоянию от объектов до красных линий, которое не подлежит уменьшению в процессе 

реконструкции. 

3. Максимальное количество этажей надземной части зданий, строений, 

сооружений нежилого назначения на земельных участках – 4 эт. 
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4. Максимальная высота зданий, строений, сооружений основных и условно 

разрешенных видов использования на земельных участках – 29 метров. 

5. Максимальный процент застройки в границах земельного участка для 

Общественно-деловой застройки (многофункциональная застройка) «Магазин» - 80%, в 

условиях реконструкции – 100%. 

6. Максимальный класс опасности (в соответствии с санитарно-

эпидемиологическими правилами) объектов капитального строительства, размещаемых 

на земельных участках – V класс. 

7. Минимальное количество машино-мест для хранения индивидуального 

автотранспорта на земельных участках: 

Тип застройки Значение Котнмакс 

Жилая застройка 

Застройка индивидуальными жилыми домами, в 

том числе в условиях реконструкции 

не менее одного машино-места в границах 

земельного участка (для обеспечения каждого 

жилого дома) 

Застройка домами блокированной застройки, в том 

числе в условиях реконструкции 
в границах земельного участка, подлежащего 

застройке домами блокированной застройки, 

обеспечивается количество машино-мест из 

расчета обеспеченности каждого блокированного 

жилого дома одним машино-местом 

Многоквартирная жилая застройка (малоэтажная и 

среднеэтажная жилая застройка) 

0,35  

Многоквартирная жилая застройка (многоэтажная 

жилая застройка) 

0,35  

Общественно-деловая застройка 

Специализированная (за исключением гостиниц, 

комплексов апартаментов, апарт-отелей, гостиниц 

включающих номерной фонд по типу 

апартаментов) 

СП 42.13330.2016 Приложение Ж* 

Специализированная (гостиницы) 20% числа номеров для гостиниц 

Специализированная (комплексы апартаментов, 

апарт-отели и гостиницы, включающие номерной 

фонд по типу апартаментов) 
0,35 

Смешанная специализированная 0,35 

Многофункциональная не менее 0,35 за исключением гостиниц, 

комплексов апартаментов, апарт-отелей, 

гостиниц включающих номерной фонд по типу 

апартаментов, а также жилой застройки 

Примечания: 

1. Расчетные показатели Nм/м
мин для объектов, строительство которых планируется осуществлять за счет 

средств бюджетов бюджетной системы РФ, применяются по техническому заданию на проектирование. 

2. Количество парковочных мест для МГН следует принимать по пункту 5.2.1 СП 59.13330.2020 «СНиП 

35-01-2001 Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп населения». Количество 

парковочных мест для МГН не входит в расчетные показатели обеспеченности объектов капитального 

строительства нормативными площадями, необходимыми для организации машино-мест (парко-мест). 

3. В условиях реконструкции объектов незавершенного строительства расчетный показатель 

обеспеченности объектов капитального строительства, сведения о котором содержатся в Едином 

государственном реестре недвижимости в соответствии с Федеральным законом от 13.07.2015 № 218-

ФЗ «О государственной регистрации недвижимости», нормативными площадями, необходимыми для 

организации машино-мест, может быть понижен и должен составлять не менее 0,2. 
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*Для иных объектов капитального строительства, не указанных в таблице, минимальное количество 

машино-мест для хранения индивидуального транспорта не подлежит установлению и определяется на 

основании требований приложения «Ж» СП 42.13330.2016 «Свод правил. Градостроительство. 

Планировка и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-

89*». Указанные требования обязательны для исполнения, за исключением отдельно стоящих магазинов 

шаговой доступности, встроенно-пристроенных и встроенных в жилые здания учреждений, 

организаций и предприятий обслуживания населения шаговой доступности, расположенных внутри 

жилых кварталов и реализующих товары или оказывающие услуги ежедневного спроса (в случае если 

общая площадь такого объекта капитального строительства (встроенного, пристроенного и встроенно-

пристроенного помещения) не более 400 кв. м общей площади, которая (площадь отдельно стоящего 

объекта капитального строительства) включает в себя помещения для временного хранения продукции 

и иные вспомогательные помещения), указанные объекты (помещения) могут не обеспечиваться 

необходимым количеством машино-мест. 

8. Максимальная высота ограждения земельных участков 

Вид разрешенного 

использования 

земельного участка 

Максимальная высота ограждения Тип ограждения 

Жилая застройка 

Малоэтажная 

многоквартирная жилая 

застройка (код 2.1.1), 

Среднеэтажная жилая 

застройка (код 2.5) 

запрещено для любой формы собственности 

Для индивидуального 

жилищного строительства 

(код 2.1) 

- максимальная высота ограждения земельных 

участков со стороны улично-дорожной сети: 

2,0 метра; 

- максимальная высота ограждения земельных 

участков на границе с соседним земельным 

участком допускается: 1,8 метра 

Не установлено 

Для остальных видов 

разрешенного 

использования 

- максимальная высота ограждения 

земельных участков со стороны улично-

дорожной сети: 1,2 метра; 

- максимальная высота ограждения 

земельных участков на границе с соседним 

земельным участком допускается: 1,8 метра, 

сплошные высотой не более 1,7 метров 

живая изгородь, 

решетчатое, сетчатое, 

сплошное прозрачное 

или без ограждения и 

по согласованию со 

смежными 

землепользователями 

– сплошные 

9. Обязательное согласование архитектурно-градостроительного облика вновь 

строящихся или реконструируемых объектов капитального строительства, 

строительство или реконструкция которых планируется в границах территории, 

предусматривающей требования к архитектурно-градостроительному облику объектов 

капитального строительства - Обязательное согласование архитектурно-

градостроительного облика вновь строящихся или реконструируемых объектов 

капитального строительства, строительство или реконструкция которых планируется в 

границах территории, предусматривающей требования к архитектурно-

градостроительному облику объектов капитального строительства. 

10. Максимальный коэффициент застройки земельного участка и максимальный 

коэффициент использования территории. 

Расчетный показатель максимально допустимого отношения площади, занятой под 

зданиями и сооружениями, к площади территории Котн
макс и расчетный показатель 

максимально допустимого коэффициента использования территории Кисп
макс приведены 

в таблице: 
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Тип застройки 
Значение 

Котн
макс 

Значение 

Кисп
макс 

Жилая застройка 

Застройка индивидуальными жилыми домами, в том числе в условиях 

реконструкции 
0,6 1 

Застройка домами блокированной застройки, в том числе в условиях 

реконструкции 
0,6 1 

Многоквартирная жилая застройка (малоэтажная и среднеэтажная) 0,3 1,2 

в условиях реконструкции 0,4 1,6 

Многоквартирная жилая застройка (многоэтажная) 0,4 1,7 

в условиях реконструкции 0,6 2 

Общественно-деловая застройка 

Специализированная 0,7 2 

в условиях реконструкции 0,8 2,4 

Смешанная специализированная 0,8 2,4 

в условиях реконструкции 0,8 2,6 

Многофункциональная 0,8 2,4 

в условиях реконструкции 1 2,6 

Примечания: Расчетные показатели Котн
макс и Кисп

макс при отсутствии утвержденной в установленном 

порядке документации по планировке территории применяются к земельному участку. 

11. Минимальный процент озеленения земельного участка. 

Расчетный показатель минимально допустимой доли озеленения земельного 

участка, подлежащего застройке, по отношению к расчетной площади здания. Коз
мин 

приведены в таблице: 

Тип застройки 
Значение 

Котн
макс 

Жилая застройка 

Застройка индивидуальными жилыми домами, в том числе в условиях 

реконструкции 

Не 

устанавливается  

Застройка домами блокированной застройки, в том числе в условиях реконструкции Не 

устанавливается  

Многоквартирная жилая застройка (малоэтажная и среднеэтажная) 20% 

в условиях реконструкции 15% 

Многоквартирная жилая застройка (многоэтажная) 20% 

в условиях реконструкции 15% 

Общественно-деловая застройка 

Специализированная 20% 

в условиях реконструкции 15% 

Смешанная специализированная 20% 

в условиях реконструкции 15% 

Многофункциональная 25% 

в условиях реконструкции 20% 

Примечания: 

1. Не более 80% озеленения земельного участка может размещаться на застроенных частях земельного 

участка (в том числе на подземных частях зданий и сооружений), расположенных вне строительного 

объема зданий, строений и сооружений, и не выше отметки второго надземного этажа здания, строения, 

сооружения. 

2. К озеленению земельного участка могут относиться искусственные водные объекты (открытые 

плавательные бассейны, декоративные фонтаны, водопады, искусственные котлованы, ставки, пруды и 

т.п.) в случае, если их площадь составляет не более 50% от площади необходимого озеленения 

земельного участка. 

3. К озеленению земельного участка может относиться крышное и вертикальное озеленение, при 

условии, что такое озеленение учтено в полном объеме при проектировании строительства и 
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реконструкции объектов капитального строительства, площадь такого озеленения может составлять не 

менее 25% от площади необходимого озеленения земельного участка. 

4. Допускается устройство крышного и вертикального озеленения на объектах вспомогательного 

использования, части площадей подпорных стен и ограждений при условии, что такое озеленение 

учтено в полном объеме при проектировании строительства и реконструкции объектов капитального 

строительства. 

12. Минимальный процент обеспеченности земельного участка детскими и 

взрослыми спортивными и игровыми площадками 

Расчетный показатель минимально допустимого уровня обеспеченности детскими 

спортивными и игровыми площадками земельного участка, подлежащего застройке, по 

отношению к расчетной площади здания Кдет пл
мин и расчетный показатель минимально 

допустимого уровня обеспеченности спортивными площадками (взрослые спортивные и 

игровые площадки) земельного участка, подлежащего застройке, по отношению 

расчетной площади здания Квзр пл
мин приведены в таблице: 

Тип застройки 
Значение 

Кдет пл
мин 

Значение  

Квзр пл
мин 

Жилая застройка 

Застройка индивидуальными жилыми домами, в том числе в условиях 

реконструкции 
Не устанавливается 

Застройка домами блокированной застройки, в том числе в условиях 

реконструкции 
Не устанавливается 

Многоквартирная жилая застройка (малоэтажная и среднеэтажная) 3,0% 3,0% 

Многоквартирная жилая застройка (многоэтажная) 3,0% 3,0% 

Общественно-деловая застройка 

Специализированная (за исключением гостиниц, комплексов 

апартаментов, апарт-отелей, гостиниц, включающих номерной фонд по 

типу апартаментов) 

Согласно 

действующим 

сводам правил 

3,0% 

Специализированная (гостиницы) Согласно 

действующим 

сводам правил  

3,0% 

Специализированная (комплексы апартаментов, апарт-отели и 

гостиницы, включающие номерной фонд по типу апартаментов) 
3,0% 3,0% 

Смешанная специализированная (при наличии комплексов 

апартаментов, апарт-отелей и гостиниц, включающих номерной фонд по 

типу апартаментов) 
3,0% 3,0% 

Многофункциональная <*> 3,0% 3,0% 

Примечания: <*> Расчетные показатели Кдет пл
мин и Квзр пл

мин применяются к расчетной площади 

комплексов апартаментов, апарт-отелей и гостиниц, включающих номерной фонд по типу 

апартаментов, а также к расчетной площади зданий жилого назначения. 

Расчетный показатель минимально допустимого уровня обеспеченности детскими спортивными и 

игровыми площадками и расчетный показатель минимально допустимого уровня обеспеченности 

спортивными площадками (взрослые спортивные и игровые площадки) земельного участка, 

подлежащего застройке, определяются по отношению к расчетной площади здания исходя из его 

функционального назначения 
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6. Технико-экономические показатели реконструируемого объекта с 

планируемым отклонением от предельных параметров  

Таблица 1 

№ Наименование Значение 

1 Площадь участка 365,0 м² 

2 Площадь застройки 208,2 м² 

3 Процент застройки 58% 

4 Общая площадь 145,7 м² 

5 Этажность 1 эт. 

6 Высота этажа 4,5 м. 
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7. Сводная таблица соответствия планируемого объекта строительства 

установленным требованиям 

№ 
Наименование предельно 

разрешенного параметра 

Показатель 

регламента 

согласно 

ПЗЗ 

Показатели 

застройки 

объекта 

Вывод 

1 
Минимальная площадь земельных 

участков 

Согласно 

действующи

м сводам 

правил – не 

установлено 

356 кв.м. 
Не требует 

установления  

2 
Максимальный процент застройки 

в границах участка 

Согласно 

действующи

м сводам 

правил – не 

установлено 

58% 
Не требует 

установления  

3 

Минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест 

допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых 

запрещено строительство зданий, строений, сооружений 

3.1 

Минимальные отступы зданий, 

строений, сооружений от красной 

линии магистральной улицы 

(границ земельного участка, 

граничащего с автомобильной 

дорогой регионального или 

межмуниципального значения или с 

магистральной улицей)   

5 м 

С восточной 

стороны -3 

м* 

Не 

соответствует, 

требуется 

получение 

разрешения на 

отклонение  

3.2 

Минимальные отступы зданий, 

строений, сооружений от красных 

линий прочих улиц и проездов 

3 м - 

3.3 

Минимальные отступы зданий, 

строений, сооружений от границы 

смежного земельного участка для 

зданий, строений и сооружений без 

окон, дверных и иных проемов от 

границ земельных участков  

Не менее 1 

м 
С северной 

западной и 

южной 

стороны с 

окнами, 

дверными и 

иными 

проемами – 

1 м. 
3.4 

Минимальные отступы зданий, 

строений, сооружений от границы 

смежного земельного участка для 

стен зданий, строений и сооружений 

с окнами, дверными и иными 

проемами 

Не менее 3 

метров 
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№ 
Наименование предельно 

разрешенного параметра 

Показатель 

регламента 

согласно 

ПЗЗ 

Показатели 

застройки 

объекта 

Вывод 

 

* Действие градостроительного регламента в части минимального отступа от 

зданий до красных линий улиц и проездов не распространяется на случаи 

реконструкции существующих объектов капитального строительства, 

построенных и введенных в эксплуатацию на законных основаниях до введения 

в действие правил. Минимальный отступ от таких объектов принимается 

равным фактическому расстоянию от объектов до красных линий, которое не 

подлежит уменьшению в процессе реконструкции. 

4 
Максимальное количество этажей 

надземной части зданий 

4 (включая 

мансардный 

этаж) 

1 этаж Соответствует 

5 
Максимальная высота зданий, 

строений, сооружений 
29 м 4,5 м Соответствует 

6 

Максимальный процент застройки 

в границах земельного участка (в 

условиях реконструкции) 

100 % 58% Соответствует 

7 

Максимальный коэффициент 

застройки земельного участка (в 

условиях реконструкции) 

1,0 0,58 Соответствует 

8 

Максимальный коэффициент 

использования территории (в 

условиях реконструкции) 

2,6 0,41 Соответствует 

9 

Минимально допустимая доля 

озеленения земельного участка (в 

условиях реконструкции) 

20% 32% Соответствует 

10 

Минимальный коэффициент 

площади, необходимой для 

организации машино-мест (парко-

мест)  

0,35 0,36 Соответствует 

11 

Минимальное количество мест 

погрузочно-разгрузочных площадок 

из расчета 90 квадратных метров на 

1 место, в границах земельных 

участков объектов с видами 

разрешенного использования 4.4 

2 места 2 места Соответствует 
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№ 
Наименование предельно 

разрешенного параметра 

Показатель 

регламента 

согласно 

ПЗЗ 

Показатели 

застройки 

объекта 

Вывод 

12 

Максимальный класс опасности 

объектов капитального 

строительства 

Класс 

опасности V 

Не относится 

к объектам 

требующих 

установлени

я класса 

опасности 

Соответствует 

13 

Максимальная высота ограждения 

земельных участков со стороны  

улично-дорожной сети 

1,2 метра 

 
0 м Соответствует 

14 

Максимальная высота ограждения 

земельных участков на границе с  

соседним земельным участком/ 

сплошные  

высотой 

1,8 метра/ 

не более 1,7 

метров 

0 м Соответствует 
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8. Обоснование возможности отклонения от предельных параметров 

разрешенного строительства. 

Согласно ст.40 п.1 Градостроительного Кодекса Российской Федерации, 

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 разрешениями на отклонение от 

предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства. 

Правообладатели земельных участков вправе обратиться за разрешениями на 

отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции 

объектов капитального строительства, если такое отклонение необходимо в целях 

одновременного изменения нескольких предельных параметров разрешенного 

строительства, реконструкции объектов капитального строительства, установленных 

градостроительным регламентом для конкретной территориальной зоны. Отклонение от 

предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства разрешается для отдельного земельного участка при 

соблюдении требований технических регламентов. 

Рассматриваемый под магазин расположен в городском поселении Белогорск и 

представляет собой строение, возведенное в 2010 г. 

Реконструкция территории будет осуществляться за счет демонтажа 

существующего магазина и строительством нового здания с процентом застройки 

земельного участка 58% (208,2 кв.м.) при максимально допустимых 100% (с учетом 

условий реконструкции), согласно части 12 статьи 45 «Правил землепользования и 

застройки муниципального образования городского поселения Белогорск Белогорского 

района Республики Крым»; расчетный показатель отношения площади, занятой под 

зданиями и сооружениями, к площади территории составит 0,58, при максимально 

допустимом 1,0. 

Ориентировочная расчетная площадь магазина составит 145,7 кв.м., расчетный 

показатель использования территории составит 0,41, при максимально допустимом 2,6, 

согласно части 13 статьи 45 «Правил землепользования и застройки муниципального 

образования городского поселения Белогорск Белогорского района Республики Крым». 

В соответствии с п.9, ст. 45 расчетный показатель минимально допустимого уровня 

обеспеченности объектов капитального строительства нормативными площадями, 

необходимыми для организации машино-мест (парко-мест), в отношении 1кв.м. 

расчетной площади здания многофункциональной общественно-деловой застройки 

составляет 0,35. Планировочным решением предусмотрено 52,4 кв.м парковочного 

пространства, что составляет коэффициент 0,36. Для магазина предусмотрено 2 

парковочных машино-места в границах земельного участка, в том числе 1 парковочные 

машино-место для МГН согласно пункту 5.2.1 СП 59.13330.2020 «СНиП 35-01-2001 

Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп населения». 

Также планировочным решением земельного участка предусмотрена погрузочно-

разгрузочная площадках из расчета 90 квадратных метров на одно место с западной 

стороны участка, согласно части 5 статьи 45 «Правил землепользования и застройки 

муниципального образования городского поселения Белогорск Белогорского района 

Республики Крым». 
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Реконструируемая территория с расположением нового здания в границах 

земельного участка, минимальное значения отступов от красной линии магистральной 

улицы (границ земельного участка, граничащего с автомобильной дорогой 35 ОП МЗ 

35Н-101 Белогорск-Феодосия-Новиково) предлагается к уменьшению от ранее 

возведенного рассматриваемого магазина и составляет 3 м. 

Согласно ч. 8 ст. 45 «Правил землепользования и застройки муниципального 

образования городского поселения Белогорск Белогорского района Республики Крым» 

«Действие градостроительного регламента в части минимального отступа от зданий до 

красных линий улиц и проездов не распространяется на случаи реконструкции 

существующих объектов капитального строительства, построенных и введенных в 

эксплуатацию на законных основаниях до введения в действие правил. Минимальный 

отступ от таких объектов принимается равным фактическому расстоянию от объектов до 

красных линий, которое не подлежит уменьшению в процессе реконструкции». 

Соответственно, возможно сохранение минимального отступа с восточной 

стороны от здания до красной линии магистральной улицы равной 0,9, что обусловлено 

сохранением фактического расстояния от объектов до красных линий, которое не 

подлежит уменьшению в процессе реконструкции, в соответствии с ч. 8 ст. 45 «Правил 

землепользования и застройки муниципального образования городского поселения 

Белогорск Белогорского района Республики Крым». 

Планируемое здание с северной, западной и южной стороны с окнами, дверными и 

иными проемами расположено в границах земельного участка, отступ от смежной 

территории сокращен до 1 м. 

Сокращение минимальный отступов от границ земельного участка обосновано 

условиями сложившейся застройки, экономической нецелесообразности освоения 

земельного участка, и в рамках планируемой реконструкции не нарушает требований 

технических регламентов.  

Параметрами отклонения являются: 

1) Уменьшение отступа от северной, западной и южной границы до 

планируемого объекта капитального строительства с окнами, дверными и иными 

проемами с 3 метров до 1 м. 

2) Уменьшение отступа от восточной границы до планируемого объекта 

капитального строительства с 5 метров до 3 м. 

8.1. Обоснование соблюдения норм пожарной безопасности 

Реконструкция магазина на земельном участке предусмотрена с учетом требований 

«Технического регламента о требованиях пожарной безопасности» от 22.07.2008 

№123ФЗ и СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение 

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

конструктивным решениям». 

Класс функциональной пожарной опасности определен согласно статье 32 

Федерального закона от 22.07.2008 №123ФЗ «Технический регламент о требованиях 

пожарной безопасности», класс сооружения определен Межгосударственным 

стандартом ГОСТ 27751-2014 «Надежность строительных конструкций и оснований. 

Основные положения». 

Наименование здания, сооружения: Магазин. 

Идентификационные признаки здания сооружения: одноэтажное. 
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– К объектам транспортной инфраструктуры и к другим объектам, функционально-

технологические особенности которых влияют на их безопасность – не принадлежит. 

– Возможность опасных природных процессов и явлений, техногенных воздействий на 

территории, на которой будут осуществляться строительство, реконструкция и 

эксплуатация здания или сооружения – отсутствует. 

– Не относится к ОПО (опасным производственным объектам); 

– Срок эксплуатации здания или сооружения и их частей – 50 лет; 

– Класс сооружения – КС-2; 

– Степень огнестойкости здания или сооружения – III; 

– Класс конструктивной пожарной опасности – С1; 

– Класс функциональной пожарной опасности – Ф3.1 – "Торговые объекты». 

Предотвращение пожара достигается исключением условий образования горючей 

среды и исключением условий образования в горючей среде источников зажигания, что 

обеспечивается максимально возможным применением негорючих веществ и 

материалов; своевременным удалением пожароопасных отходов; применением 

соответствующего электрооборудования с быстродействующими средствами защитного 

отключения; устройством молниезащиты и пр. 

Система противопожарной защиты направлена на предохранение людей и 

имущества от воздействия опасных факторов пожара, ограничение последствий пожара; 

снижение динамики нарастания опасных факторов пожара, эвакуацию людей в 

безопасную зону и тушение пожара, что достигается объемно-планировочными 

решениями и проектированием путей безопасной эвакуации людей при пожаре; 

устройством систем обнаружения и оповещения людей о пожаре, применением 

строительных конструкций с соответствующими пределами огнестойкости и классами 

пожарной опасности, ограничением пожарной опасности поверхностных слоев 

строительных конструкций на путях эвакуации. 

Организационно-технические мероприятия обеспечиваются выполнением 

требований пожарной безопасности на стадиях проектирования, строительства и 

эксплуатации. Обоснование противопожарных расстояний между зданиями, 

сооружениями, обеспечивающих пожарную безопасность. 

Противопожарные расстояния между проектируемым и существующими зданиями 

принимается в зависимости от степени огнестойкости, класса конструктивной пожарной 

опасности, согласно таблице 1 СП 4.13130.2013. До ближайшего здания более 8 метров.  

(рис 5). 

Степень 

огнестойкости 

здания 

Класс 

конструктивной 

пожарной 

опасности 

Минимальные расстояния при степени огнестойкости и классе 

конструктивной пожарной опасности жилых и общественных 

зданий, м 

I, II, III 

C0 

II, III 

C1 

IV 

С0, С1 

IV, V 

С2, С3 

Жилые и общественные 

I, II, III С0 6 8 8 10 

II, III С1 8 10 10 12 

IV С0, С1 8 10 10 12 

IV, V С2, С3 10 12 12 16 

Производственные и складские 

I, II, III С0 10 12 12 12 

II, III С1 12 12 12 12 
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IV С0, С1 12 12 12 15 

IV, V С2, С3 16 15 15 18 

В соответствии с п. 8.1, 8.3 СП 4.13130.2013, планировочным решением к зданию 

класса функциональной пожарной опасности Ф3.1 высотой менее 18 м допускается 

предусматривать подъезд пожарных автомобилей с одной продольной стороны. К 

реконструируемому зданию подъезд пожарных автомобилей по твердому покрытию 

осуществляется по проезду на парковке с продольной стороны (рис. 5). Ширина проездов 

не менее 7 метров (при нормируемой ширине 3,5 м при высоте зданий до 13 м). Согласно 

п. 8.7 СП 4.13130.2013, в общую ширину противопожарного проезда, совмещенного с 

основным подъездом к зданию и сооружению, допускается включать тротуар, 

примыкающий к проезду. Тупиковых проездов не предусмотрено. Устройство подъездов 

обеспечивает необходимый маневр пожарных автомобилей. Конструкция дорожного 

полотна, твердое покрытие, рассчитана на нагрузку от пожарных автомобилей, 

обеспечивает необходимый маневр пожарных автомобилей. 

 

Рисунок 5. Схема пожарной безопасности 

Согласно п. 4.11 СП 4.13130.2013 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, либо обе стены, обращенные друг к 

другу, отвечают требованиям СП 2.13130 для противопожарных стен 1-го типа. Также 

противопожарные разрывы между общественными зданиями, сооружениями 

допускается не предусматривать (при условии обеспечения требуемых проездов и 

подъездов для пожарной техники), если суммарная площадь застройки указанных 

объектов, включая незастроенную площадь между ними, не превышает допустимой 

площади этажа в пределах пожарного отсека, принимаемой в соответствии с СП 2.13130 

по общественному зданию с минимальным значением допустимой площади и 
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наихудшими значениями степени огнестойкости и класса конструктивной пожарной 

опасности.  

Согласно п. 4.15 СП 4.13130.2013 Противопожарные расстояния от жилых и 

общественных зданий, сооружений до открытых площадок для стоянки автомобилей с 

допустимой максимальной массой менее 3,5 т не нормируются.  

Таким образом, принятые проектные решения реконструируемого магазина 

соответствует нормам пожарной безопасности. 

8.2.  Обоснование соблюдения норм инсоляции при размещении зданий. 

Согласно СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076-01 «Гигиенические требования к инсоляции и 

солнцезащите помещений жилых и общественных зданий и территорий», требования к 

облучению поверхностей и пространств прямыми солнечными лучами (инсоляции) 

предъявляются при размещении объектов, в проектах планировки и застройки 

микрорайонов и кварталов, проектах строительства и реконструкции отдельных зданий 

и сооружений и при осуществлении надзора за строящимися и действующими 

объектами. 

Инсоляция является важным фактором, оказывающим оздоравливающее влияние 

на среду обитания человека, и должна быть использована в жилых, общественных 

зданиях и на территории жилой застройки. 

В соответствии с табл. 5.54 СанПиН 1.2.3685-21 "Гигиенические нормативы и 

требования к обеспечению безопасности и (или) безвредности для человека факторов 

среды обитания" для торговых залов продовольственных магазинов и магазинов 

самообслуживания нормируются требования по искусственному освещению. 

Нормируемая продолжительность непрерывной инсоляции для помещений 

общественных зданий, в том числе «Магазин» не предусмотрена. 

Таким образом, принятые проектные решения удовлетворяют требованиям 

технических регламентов в области инсоляции. 
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9. Заключение 

В соответствии с частью 2 ст.40 Градостроительного кодекса РФ, отклонение от 

предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства разрешается для отдельного земельного участка при 

соблюдении требований технических регламентов 

Учитывая вышеперечисленное, а так же потребности собственника 

рассматриваемого магазина в увеличении торговой площади реконструируемого 

магазина; сохранив оптимальную конфигурацию здания с точки зрения архитектурно-

эстетического вида и оптимизации строительных работ, так же эргономику 

архитектурно-планировочного решения; соблюдая нормы и правила пожарной 

безопасности, в части отступов от соседних строений и домовладений, так же нормы 

инсоляции, с учетом того что на смежных участках (с юга, запада, севера) находится 

существующая парковка с круговым проездом, а также с востока автомобильная дорога 

35 ОП МЗ 35Н-101 Белогорск-Феодосия-Новиково, соответственно отсутствие 

застройки объектами капитального строительства — имеется основание для получения 

разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, 

реконструкции объектов капитального строительства, в части сокращения отступов от 

границ земельного участка. 

Предоставление разрешения на отклонение от предельных параметров 

разрешенного строительства, реконструкции для рассматриваемого земельного участка 

не нарушает требований технических регламентов. 
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Условные обозначения
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Границы земельного участка

Отступ от красных линий и границ участка, с целью 
определения возможного места размещения зданий 

Демонтируемое здание Магазина

Планируемое здание

Существующая застройка

Асфальтированное покрытие

Автомобильная дорога 35 ОП МЗ 35Н-101 
Белогорск-Феодосия-Новиково

Проезд

Погрузочно-разгрузочная площадка

Парковочное машино-место

Пешеходная зона

Озеленение
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