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Состав  проекта. 
 
Раздел Наименование Содержание 

1 Проектное обоснование Шифр 215-2024-ПО 
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Общая часть. 

Проектное обоснование отклонения от предельных параметров 

разрешенного строительства объекта капитального строительства  - 

индивидуального жилого дома (далее – проектное обоснование) разработано 

на основании решения Застройщика (Синельников С.Г.). 

В соответствии со статьей 1 Градостроительного кодекса Российской 

Федерации объект индивидуального жилищного строительства - отдельно 

стоящее здание с количеством надземных этажей не более чем три, высотой 

не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений 

вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения 

гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком 

здании, и не предназначено для раздела на самостоятельные объекты 

недвижимости.  

Решение Застройщика связано с целью подачи заявления в адрес 

Комиссии по подготовке проекта правил землепользования и застройки 

городского округа Тольятти.  

Необходимость разработки проектного обоснования связана с 

получением разрешения на отклонение от предельных параметров 

разрешенного строительства объекта капитального строительства – 

индивидуального жилого дома.  

Предоставление разрешения на отклонение от предельных параметров 

разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального 

строительства регулируется статьей 40 Градостроительного кодекса 

Российской Федерации. 

Архитектурно-композиционное решение эскизного проекта 

«Индивидуальный жилой дом» (шифр 215-2024-АР) выполняется с учетом 

условий сложившейся застройки, рельефа и инженерно-геологического 

строения площадки.  

Объёмно-пространственные и архитектурно-художественные решения 

приняты с целью достижения максимальной пользы, удобства и 
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безопасности при эксплуатации жилого дома, обеспечения конструктивной 

прочности. 

Исходные  данные.  

Исходными данными и условиями подготовки проектного обоснования 

послужили:  

1. задание на проектирование 

2. выписка на земельный участок с КН 63:09:0301147:768 

3. выданный в установленном порядке градостроительный план 

земельного участка, предназначенного для размещения объекта капитального 

строительства от 06.12.2023 № PФ-63-2-02-0-00-2023-5422.  

4. эскизный проект «Индивидуальный жилой дом» (шифр 215-2024-АР). 

Характеристика земельного участка.  

Территория земельного участка расположена в Центральном районе 

городского округа Тольятти.  

Зона влажности ‒ нормальная; климатический район ‒ II: климат 

умеренно-континентальный; снеговой район ‒ IV, расчетное значение веса 

снегового покрова кПа. 

Район строительства не сейсмичен.  

Участок строительства находится в зоне жилой застройки, рельеф 

участка спокойный. 

Земельный участок с кадастровым номером 63:09:0301147:768 

находится в собственности Заказчика с 15.07.2009.  

Согласно Карте градостроительного зонирования, Карте зон с особыми 

условиями использования территории (Приложения № № 1, 2 к Правилам 

землепользования и застройки городского округа Тольятти, утвержденным 

решением Думы городского округа Тольятти от 24.12.2008 N 1059), 

земельный участок расположен в границах территориальной зоны Ж-1 «Зона 

коттеджной застройки». 

Земельный участок имеет вид разрешенного использования «Для 

дальнейшей эксплуатации жилого дома».  
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Площадь земельного участка составляет 615 кв.м.   

Согласно градостроительному плану земельного участка от 06.12.2023 

№ PФ-63-2-02-0-00-2023-5422 земельный участок частично расположен в 

ограничениях (обременениях) прав согласно сведениям единого 

государственного реестра недвижимости. Вид ограничения (обременения): 

ограничения прав на земельный участок, предусмотренные статьей 56 

Земельного кодекса Российской Федерации. Содержание ограничения 

(обременения): – Охранная зона газопровода, – площадью 29 кв.м.   

Наличие зоны с особыми условиями территории является 

неблагоприятной для застройки в связи с необходимостью соблюдения 

требований "СП 42.13330.2016. Свод правил. Градостроительство. 

Планировка и застройка городских и сельских поселений. 

Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*". 

Охранная зона газопровода проходит с северной стороны земельного 

участка и является существенным препятствием в размещении гаража для 

безопасного въезда автомобиля.  

В соответствии с эскизным проектом «Индивидуальный жилой дом» 

(шифр 215-2024-АР) размещение гаража предусмотрено в западной части 

земельного участка в 1-ом метре от границы земельного участка.  

Согласно градостроительному плану земельного участка от 06.12.2023 

№ PФ-63-2-02-0-00-2023-5422 земельный участок расположен в границах 

Третьего пояса зоны санитарной охраны источников водоснабжения, зона с 

особыми условиями использования территорий, Реестровый номер границы: 

63.09.2.281, площадь земельного участка, покрываемого зоной с особыми 

условиями использования территории составляет 615 кв.м. 

* Мероприятия по соблюдению требований СанПиН 2.1.4.1110-02 

«Зоны санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов 

питьевого назначения» соблюдаются.  
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Обоснование планировочной организации земельного участка.  

Эскизным проектом (шифр 215- 2024 АР) «Индивидуальный жилой 

дом»  предусматривается строительство жилого дома на земельном участке с 

КН 63:09:0301147:768 при условии предоставления разрешения на 

отклонение от предельных параметров разрешенного строительства объекта 

капитального строительства – индивидуального жилого дома.  

Основные виды разрешенного использования земельных участков и 

объектов капитального строительства зоны Ж-1А содержат «Наименование и 

код (числовое обозначение) вида разрешенного использования земельных 

участков» - «Для индивидуального жилищного строительства (2.1.)». 

Наименование вида разрешенного использования объектов 

капитального строительства «Индивидуальные жилые дома». 

Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных 

участков и предельные параметры разрешенного строительства, 

реконструкции объектов капитального строительства: 

1. Минимальная площадь земельных участков для индивидуальных 

жилых домов – параметры соблюдаются.  

2. Максимальная площадь земельных участков для индивидуальных 

жилых домов – параметры соблюдаются.  

3. Минимальные отступы от границ земельных участков в целях 

определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, 

за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, 

сооружений - до жилых домов - 3 метра.  

* планируемое к соблюдению значение:  

- с восточной стороны  - 3 метра,  

- с западной стороны – 1 метр,  

- с южной стороны – 3 метра,  

с западной – стороны – 3 метра.  

4.  Минимальное и максимальное количество этажей для жилых домов - 

1 – 3 - параметры соблюдаются. 
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5. Предельная (минимальная и максимальная) высота зданий, строений, 

сооружений (м) жилых домов - 4 – 13  - параметры соблюдаются. 

6. Максимальный процент застройки в границах земельного участка, 

определяемый как отношение суммарной площади земельного участка, 

которая может быть застроена, ко всей площади земельного участка для 

индивидуальных жилых домов - 20%;  

* планируемое к соблюдению значение – 38, 5 %.   

7. Максимальный коэффициент плотности застройки земельного участка 

для индивидуальных жилых домов - 0,4 – параметр соблюдается.  

 

Технико – экономические показали индивидуального жилого дома   

№ 
п/п 

Наименование Ед. 
изм. 

Кол-
во 

1 Площадь земельного участка м2 615 
2 Площадь застройки земельного участка м2 236, 6
3 Процент застройки земельного участка % 38, 

5% 
4 Общая площадь ОКС (сумма площадей всех этажей, 

измеряемых в пределах внутренних поверхностей 
наружных стен)  

м2 200, 6

5 Строительный объем ОКС м3 1065, 
0 

 в т.ч. ниже 0,000 м3 - 
6 Количество этажей эт. 1 
7 Этажность эт. 1 
 - надземных эт. 1 
 - подземных эт. - 
8 Высота ОКС м. 6, 1 

 

Принятые объемно – пространственные решения. 

Проектируемый индивидуальный жилой дом в плане имеет 

прямоугольную форму. 
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Габариты  здания в осях  1-2 / А-Б: 18,2м х 13,0 м соответственно. 

Высота здания составляет 6,2м. 

Проектируемое здание – одноэтажное. 

За нулевую отметку принят пол первого этажа, абсолютная отметка 

109,40. Высота помещения первого этажа – 3,0м. 

Фундаменты  –  свайные с железобетонным ростверком. 

Наружные стены — керамзитобетонный блоков толщиной 300 мм 

марки  КСР-ПР-ПС-9-75-F50 ГОСТ 613-99, утеплитель минеральная вата 

Rockwool ЛАЙТ БАТТС  толщиной 100мм, штукатурка с последующей 

окраской. 

Перегородки  — из керамзитобетонных блоков толщиной 190 и 90 мм 

марки  КСР-ПР-ПС-9-75-F50 ГОСТ 613-99. 

Перекрытие — деревянные балки. 

Кроля — металлочерепица. 

Фасады здания решены в современном стиле. 

В качестве композиционного приёма при оформлении фасадов зданий 

используется сопоставление горизонтальных и вертикальных направлений 

отдельных элементов фасада. 

На отведенной территории запроектирован индивидуальный жилой 

дом.  

В соответствии с Федеральным законом "Технический регламент о 

требованиях пожарной безопасности" от 22.07.2008 N 123-ФЗ (последняя 

редакция) класс функциональной пожарной опасности здания – ф1. 

В соответствии с Федеральным законом "Технический регламент о 

безопасности зданий и сооружений" от 30.12.2009 N 384-ФЗ (последняя 

редакция) объект имеет следующие параметры: 

- Степень огнестойкости здания – III; 

- Класс конструктивной пожарной опасности –C0; 

- Класс пожарной опасности строительных конструкций –K0. 
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Помещения жилого дома оборудованы искусственным и естественным 

освещением, общей обменной естественной вентиляцией, водопроводом, 

канализацией, отоплением.  

 

Вывод.  

Размещение объекта индивидуального жилищного строительства 
соответствует виду разрешенного использования земельного участка, 
определяемого градостроительной зоной Ж-1А, его назначение 
соответствует правилам размещения объектов жилой застройки,  а также 
иных капитальных объектов, общественно-политические и экономические 
факторы учтены. 

Планируемые технико – экономические показатели индивидуального 
жилого дома не нарушают права третьих лиц и их законные интересы. 

Инсоляция в нормируемых помещениях проектируемого здания 
соответствует требованиям СанПиН 2.2.1/2.1.1.1076 – 01 «Гигиенические 
требования к инсоляции и солнцезащите помещений жилых и общественных 
зданий и территорий». 

Принятые в проекте архитектурно – планировочные решения 
соответствуют требованиям СанПиН 2.2.1/2.1.1.1278 – 03 «Гигиенические 
требования к естественному,  искусственному и совмещенному освещению 
жилых и общественных зданий». 

Проектируемое жилое здание не оказывает негативного влияния на 
условия естественной освещенности и инсоляции нормируемых помещений в 
зданиях окружающей застройки. 

Для указанного земельного участка при отклонении от предельных 
параметров разрешенного строительства объектов капитального 
строительства требования технических регламентов соблюдается. 

 

Заверение проектной организации. 

Проектное обоснование разработано в соответствии с требованиями, 

указанными в пункте 5 положения о составе разделов проектной 

документации и требованиях к их содержанию, утверждённого 

Постановлением Правительства РФ от 16.02.2008 N 87 "О составе разделов 

проектной документации и требованиях к их содержанию", 

градостроительным планом земельного участка, заданием на 
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проектирование, градостроительным регламентом, техническими  

регламентами, устанавливающими в том числе требования к обеспечению 

безопасной эксплуатации зданий, строений, сооружений и безопасному 

использованию прилегающих к ним территорий, а также с соблюдением 

технических условий. 

 

ГИП                                                                             С.А. Дарюшин 
 

 

 

 

Применяемые при разработке проектного обоснования 

нормативные акты. 

СП 42.13330.2016. Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка 

городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*"  

СП 112.13330.2012. «Пожарная безопасность зданий и сооружений» 

ГОСТ 30494-96 «Здания жилые и общественные. Параметры микроклимата в 

помещениях» 

СП 2.13130.2012 «Обеспечение огнестойкости объектов защиты» 

СП 1.13130.2009 «Эвакуационные пути и выходы» 

СанПиН 2.2.1.1.1278-03 «Гигиенические требования к естественному, 

искусственному и совмещенному освещению жилых и общественных зданий;  

Ф3 №123-Ф3 «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности» 

СП 59.13330.2012 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 

населения» 

Постановление Правительства РФ №87 от 16.02.2008 г. «Положение о составе 

разделов проектной документации и требованиях к их содержанию» 

ГОСТ Р 21.1101-2013 «Основные требования к проектной и рабочей 

документации». 

СП 42.13330.2016. Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка 

городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89* 

СП 112.13330.2012. «Пожарная безопасность зданий и сооружений». 
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