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Градостроительное обоснование  
Для получения разрешения на условно разрешённый вид использования 

земельного участка с отклонением от предельных параметров разрешённого 

строительства на земельном участке с кадастровым номером 28:02:000190:54, 

по ул. Набережная, 217А в г. Белогорске 

Пояснительная записка 

1.Общая часть 

      Градостроительное обоснование   для размещения отдельно стоящего 
индивидуального жилого дома в границах земельного участка с кадастровым 
номером 28:02:000190:54 в г. Белогорске выполнено на основании задания 
заказчика   и градостроительного плана земельного участка № RU 28304000-
1893, подготовленного отделом по строительству и архитектуре 
Администрации г. Белогорск от 18.06.2021г. 

     Основной целью данного градостроительного обоснования является 
получение разрешения на условно разрешённый вид использования земельного 
участка и отклонение от предельных параметров разрешённого строительства, 
на земельном участке с кадастровым номером 28:02:000190:54 для размещения 
объекта -  индивидуального жилищного строительства (код вида разрешённого 
использования по классификатору 2.1). 

2. Характеристика земельного участка
          Земельный участок, на котором предполагается строительство 
индивидуального жилого дома расположен в городе Белогорск, по ул. 
Набережная, д.217а.  Данный земельный участок с южной стороны прилегает к 
проезду общего пользования, с северной стороны участка расположен лесной 
массив, с западной стороны от участка расположены нежилые здания, с 
восточной стороны - производственная база. 
      Кадастровый номер земельного участка 28:02:000190:54. 
      Площадь земельного участка - 1806,0 кв.м. 
     Земельный участок в настоящее время свободен от объектов капитального 
строительства.  Снос зданий и сооружений, переселение людей и перенос сетей 
инженерно-технического обеспечения не предусматривается. 
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      Публичные сервитуты не установлены. 
         Земельный участок, на котором предполагается размещение 
индивидуального жилого дома расположен согласно Правил землепользования 
и застройки муниципального образования городской округ Белогорск 
Амурской области (далее ПЗЗ), утверждённых решением Белогорского 
городского Совета народных депутатов Амурской области от 29.04.2021г. № 
59/20, на территории зоны с установленным градостроительным регламентом 
Ж2 (зона застройки малоэтажными жилыми домами).  
          Согласно статьи 36 таблицы 2 строка 2.2.1 ПЗЗ, размещение объекта, 
предназначенного для индивидуального жилищного строительства на 
земельном участке является условным видом разрешённого использования 
земельного участка (код видов разрешённого использования 2.1)  
          На рассматриваемый земельный участок имеется градостроительный 
план № RU 28304000-1893, подготовленный отделом по строительству и 
архитектуре Администрации г. Белогорск от 18.06.2021г.  В нем определены 
красные линии и минимальные отступы от границ земельного участка в целях 
определения мест допустимого размещения зданий, строений и сооружений в 
зоне Ж2. Минимальные отступы от границ земельного участка составляют по 
6,0м с каждой стороны, исключение ст. 37 п.3.1 п.п. 3.1.1. 
     Земельный участок расположен: 
-   в границах водоохраной зоны -1806м2. 
-  зона слабого подтопления (решение от 11.02.2022г. №28:02-6.249) 
-  территория умеренного подтопления (решение от 11.02.2022г. №28:02-6.250) 
-  зона санитарной охраны 3 пояса источников водоснабжения. 

3. Показатели по земельному  участку

Наименование Площадь, м² % 

Общая площадь участка 1806 100 

Площадь застройки 217 12 

Площадь покрытий 380 21 

Площадь озеленения 1209 67 

4. Обоснование планировочной организации земельного участка
     Градостроительное обоснование планировочной организации 

земельного участка выполнено в соответствии с требованиями СП 
42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и 
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сельских поселений», Нормативов градостроительного проектирования 
Амурской области, «Нормативов градостроительного проектирования 
муниципального образования городского округа Белогорск», Правил 
землепользования и застройки муниципального образования городского округа 
Белогорск и других регламентирующих документов. 

        Проектируемый объект, размещаемый на данном земельном участке – 
отдельно стоящее здание индивидуального жилого дома. Проектируемое 
здание двухэтажное, без подвала неправильной формы в плане.  
      Подъезд к индивидуальному жилому дому осуществляется с ул. 
Набережной по проезду общего пользования. Подход к зданию осуществляется 
так же со стороны улицы Набережной. 
       Проезд и подъезд пожарной техники к планируемому объекту 
обеспечиваются с улицы Набережной. 

  Для использования земельного участка и размещения индивидуального 
жилого дома предлагается выполнить отклонение от предельных параметров в 
части минимальных отступов от границы земельного участка. 

         Со всех сторон границ земельного участка минимальный отступ 
определён 6,0 м (ст. 36 табл.2).  В соответствии с п.п 3.1.3 п. 3.1 ст. 37 ПЗЗ 
минимальные отступы от границ земельного участка могут сокращаться до 1,0 
м.   Предлагается с восточной и юго-восточной стороны земельного участка 
принять отступ 1,0 м. (ст.37 п.п.3.1.3 п.3.1), с южной стороны земельного 
участка принять минимальный отступ 4. 5м. (на основании ст. 37 п.п3.1.1 п.3.1.) 
     Организация земельного участка, при предлагаемых отступах от границ 
земельного участка, позволяет выполнить требования технических 
регламентов, так как обеспечивают пожарную, санитарно-эпидемиологическую 
и экологическую безопасность.  

5. Обоснование решений по благоустройству и озеленению территории
           Главный вход в индивидуальный жилой дом и подъезд    предлагается 
выполнить со стороны улицы Набережной.  
    Для временного хранения транспортных средств возможно устройство 
автомобильной парковки, на территории индивидуального жилого дома.  Въезд 
на территорию земельного участка должен иметь асфальтобетонное покрытие. 
Тротуар и площадку перед главным входом выполнить из мелкоштучной 
тротуарной плитки с нескользящим покрытием. Для озеленения территории 
предусмотреть газоны с посевом многолетних трав и цветники.  
           Предусмотрено устройство площадки для размещения контейнера для 
сбора ТБО в соответствии с требованиями действующих санитарно-
гигиенических норм.  
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  Выводы: 

       Испрашиваемое разрешение на отклонение от предельных параметров 
разрешённого строительства на земельном участке, в части минимального 
отступа на расстоянии 4.5 м от границы земельного участка с южной стороны 
(ст. 37 п. 3.1.1 ПЗЗ) и на расстоянии 1.0 м с восточной и юго-восточной 
стороны не окажет негативного воздействия на окружающую среду и 
территории, расположенные вокруг данного земельного участка. Расстояние до 
существующего здания с восточной стороны составляет 15.0м., что 
соответствует противопожарным нормам. 

        Разрешение на условно разрешённый вид использования (для 
индивидуального жилищного строительства) не нарушит существующую 
дорожную инфраструктуру, не повлечёт за собой ухудшение архитектурного 
облика города, не причинит ущерб и не нарушит законных интересов 
правообладателей смежно расположенных объектов недвижимости, правам 
иных граждан и юридическим лицам, а также не повлечёт за собой ухудшение 
условий безопасного проживания жителей прилегающих территорий. 

        На земельном участке не предполагается строительство объектов с 
применением производственных и технологических процессов с выбросом 
вредных веществ в окружающую среду.  
          Для защиты территории от затопления рекомендуется выполнить 
инженерные мероприятия по предотвращению затопления территории: 

  - отсыпка территории земельного участка; 
  - отвод поверхностных вод с территории; 
  - дренажные системы. 
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