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Введение 

Проектное обоснование для предоставления разрешения на отклонение от 

предельных параметров разрешенного строительства на земельном участке с 

кадастровым номером 30:12:010262:436, расположенном по адресу: г. Астрахань,

Кировский район, выполнено на основании следующих материалов: 

― Градостроительный план земельного участка №РФ-30-2-01-0-00-

2025-0678-0;

― Документация по планировке территории в границах улиц 

Грозненской, Грузинской, Кр. Набережная, Магнитогорской в Кировском районе 

г. Астрахани, утвержденная постановлением администрации муниципального 

образования «Город Астрахань» от 10.10.2016 №6772, с изменениями, 

внесенными документациями, утвержденными распоряжением администрации 

муниципального образования «Город Астрахань» от 12.03.21018 №1207-р, 

распоряжением министерства имущественных и градостроительных отношений 

Астраханской области от 27.11.2023 №1428, от 22.01.2024 №66, от 24.01.2024 

№67, от 15.10.2025 №2214; №67, от 15.10.2025 №2214; 
― Выписка из ЕГРН на земельный участок. 

Проектное обоснование подготовлено в соответствии со следующими 

нормативно-правовыми документами: 

― Градостроительный кодекс РФ от 29.12.2004 №190-ФЗ; 

― Земельный кодекс РФ от 25.10.2002 №136-ФЗ; 

― СП 42.13330.2016. «Свод правил. Градостроительство. Планировка и 

застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 

2.07.01-89*»; 

― Правила землепользования и застройки муниципального образования 

«Городской округ город Астрахань», утвержденные решением Городской Думы 

муниципального образования «Город Астрахань» от 21.04.2022 №25, от 

22.09.2022 №111, Постановления минимущества Астраханской области от 

19.12.2023 №78; 

― Местные нормативы градостроительного проектирования 

муниципального образования «Город Астрахань», утвержденные решением 

Городской думы муниципального образования «Город Астрахань» от 01.02.2018 

№10, от 20.09.2018 №122, от 19.11.2020 №38, от 04.03.2022 №13. 
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1. Общая характеристика земельного участка

В административном отношении участок расположен в Кировском районе 

г. Астрахани. 

Площадь рассматриваемого участка 2803,0 м
2
 .

Участок граничит:  

― с западной стороны – с земельным участком КН 30:12:010262:426;

― с северной стороны – с земельным участком КН 30:12:010262:425,

― с восточной стороны – с ул. Грузинской; 

― с южной стороны – с земельным участком КН 30:12:010262:435
Строительная площадка имеет перепады абсолютных отметок от минус 

21,05 м. до минус 22,04 м. Поверхность территории ровная, выровнена твердыми 

покрытиями до существующих отметок. Также имеются недействующие 

инженерные сети, которые подлежат демонтажу. 

Объекты капитального строительства отсутствуют. 

Участок расположен в границах зон с особыми условиями использования 

территорий: 

 ― охранная зона ЛЭП-0.4 кВ от ТП 234 ф. 624 ПС Городская 

(реестровый номер 30:12-6.1043) совпадает с границами публичного сервитута 

(реестровый номер 30:12-6.1853); 

― в приаэродромной территории аэродрома гражданской авиации 

Астрахань (Нариманово) (ПТ) с реестровым номером 30:00-6.409, в третьей 

подзоне ПТ с реестровым номером 30:00-6.408, 30:00-6.410 (сектор 1 внешней 

горизонтальной поверхности), в четвертой подзоне ПТ с реестровым номером 

30:00-6.406 (включая сектора 39-49), в пятой подзоне ПТ с реестровым номером

30:00-6.412, в шестой подзоне ПТ с реестровым номером 30:00-6.411; 

― в зоне действия ограничений по условиям охраны объектов 

культурного наследия. 

Земельный участок расположен в территориальной зоне Ж-3 «Зона 

многоэтажной жилой застройки». 

В соответствии с правилами землепользования и застройки 

муниципального образования «Город Астрахань» основной вид разрешённого 

использования рассматриваемого земельного участка – многоэтажная жилая 

застройка (высотная застройка) код 2.6. 

Для объектов жилого назначения в данной территориальной зоне 

установлены следующие предельные параметры строительства: 
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1) минимальная площадь земельного участка для многоквартирной

застройки - 1200 кв. м; максимальная площадь земельного участка не 

установлена; 

2) минимальный отступ от зданий, строений, сооружений до границ

земельных участков не установлен, однако размещение объектов капитального 

строительства должно соответствовать требованиям пожарных и санитарных 

норм по отношению к объектам капитального строительства, расположенным на 

смежных земельных участках;  

3) предельное количество этажей - до 30 этажей, предельная высота

объектов капитального строительства не установлена; 

4) процент застройки территории - не более 70% от площади

земельного участка; 

5) процент озеленения территории - не менее 20% от площади

земельного участка; 

6) разрешенные и условно разрешенные объекты социального,

коммунального, административного и иного назначения могут размещаться на 

нижних этажах или пристраиваться к ним в случае, если они имеют 

обособленный от жилой (дворовой) территории вход для посетителей, подъезд и 

площадку для организации парковок для временного пребывания автотранспорта 

из расчета 1 стояночное место на 100 кв. м общей площади такого объекта. 

Схема планировочной организации земельного участка выполнена на 

основе документации по планировке территории в границах улиц Грозненской, 

Грузинской, Кр. Набережная, Магнитогорской в Кировском районе г. Астрахани, 

утвержденная постановлением администрации муниципального образования 

«Город Астрахань» от 10.10.2016 №6772, с изменениями, внесенными 

документациями, утвержденными распоряжением администрации 

муниципального образования «Город Астрахань» от 12.03.21018 №1207-р, 

распоряжением министерства имущественных и градостроительных отношений 

Астраханской области от 27.11.2023 №1428, от 22.01.2024 №66, от 24.01.2024 

№67 от 15.10.2025 №2214; №67 от 15.10.2025 №2214; 

2. Общая характеристика объекта капитального строительства

Проектируемое здание состоит из двух секций.  

Этажность – 24 этажа, количество этажей – 24 этажей.

Пожарная высота – 73,325 м.  

Максимальная отметка – 79,23 м. 

Размер проектируемого объекта в осях 51,635х20,0 м.
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Идентификационные признаки здания: 

1) Назначение: жилой дом.

2) Принадлежность к объектам транспортной инфраструктуры и к другим

объектам, функционально-технологические особенности которых влияют на их 

безопасность: не принадлежит. 

3) Возможность опасных природных процессов и явлений и техногенных

воздействий на территории, на которой будут осуществляться строительство, 

реконструкция и эксплуатация здания или сооружения: отсутствует. 

4) Принадлежность к опасным производственным объектам: не

принадлежит. 

5) Пожарная и взрывопожарная опасность: согласно ст. 27 ФЗ от 22 июля

2008 г. №123 «Технический регламент о требованиях пожарной безопасности» 

проектируемое здание разделению на категории по пожарной и взрывопожарной 

опасности не подлежит. Категорированию подлежат отдельные помещения:  

помещение уборочного инвентаря, 

электрощитовая, внеквартирные хозяйственные помещения – В4;

теплогенераторная – Г; насосная, аппаратная – Д. 

Класс функциональной опасности здания: 

― Ф 1.3 многоквартирные жилые дома; 

― Ф 3.5 помещения для посетителей организаций бытового и 

коммунального обслуживания с нерасчетным числом посадочных мест для 

посетителей; 

― Ф 4.3 помещения органов управления учреждений, проектно-

конструкторских организаций, информационных и редакционно-издательских 

организаций, научных организаций, банков, контор, офисов. 

6) Наличие помещений с постоянным пребыванием людей: имеются.

7) Уровень ответственности здания: II (нормальный).

Класс конструктивной пожарной опасности здания - С0. 

Степень огнестойкости здания – I. 

Функциональное зонирование жилого здания представляет собой 

следующие группы помещений: 

― помещения административного назначения, расположенные на первом 

этаже, с обеспечением доступа МГН; 
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― места общего пользования (тамбур, холл, лифтовой холл, колясочная, 

велосипедная, зона ожидания, почтовый холл); 

― помещения жилой зоны (квартиры); 

 ― помещения инженерного обслуживания здания; 

Выполнено следующее зонирование по этажам: 

 ― 1 этаж – нежилые помещения; 

― техническое пространство; 

― 2-24 этажи – жилые помещения. 

3. Технико-экономические показатели объекта капитального строительства

№ 

п/п 
Наименование 

Ед. 

изм. 
Количество 

1. Площадь земельного участка м
2
 2830,0

2. Площадь застройки м
2
 1053,04

3. Процент застройки % 38

4. 

Строительный объем, в т. ч.: 

м
3
 

142 889,28 

строительный объем выше отм. 0,000, 

в том числе: 
125 479,71 

жилой дом 116 986,0 

пристроенной административной части 700,00

5. 

Общая площадь здания, в т. ч.: 

м
2
 

39 767,14 

общая площадь жилого здания 33 815,59 

общая площадь административной пристройки 1 199,39 

площадь эксплуатируемой кровли 1 245,7 

6. 

Общая площадь квартир: 

м
2без учета неотапливаемых помещений 22 548,02 

с учетом неотапливаемых помещений 

(с пониж. коэф.) 
22 801,13 
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7. Количество квартир шт. 529 

8. Количество жильцов чел. 571 

9. Площадь административных помещений м
2
 1 691,43 

10.  Этажность шт. 24 

11.  Количество этажей шт. 24

12.  Площадь озеленения м
2 372,54

13.  Процент озеленения % 13

14.  Площадь покрытий м
2
 2362,14

15.  Площадь внешнего благоустройства м
2 2 371,0 

16.  Площадь внешнего озеленения м
2 736,8 

17.  Площадь внешних покрытий м
2 1 634,2 

18.  

19.  

Количество открытых м/м для временного 

хранения автотранспорта административно-

офисных помещений (внешние) 
шт. 17

4. Обоснование отклонений от предельных параметров разрешенного

строительства объекта капитального строительства 

В соответствии с п.1 ст. 40 Градостроительного кодекса РФ 

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. 

На комиссию по отклонению от предельных параметров разрешенного 

строительства планируемого объекта капитального строительства 

выносятся следующие параметры: 

― процент озеленения территории - 13%;

-    0 м/м для постоянного хранения автотранспорта  в границах 
земельного участка.

Высота м 79,23

D30
Машинописный текст
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В связи с принятыми в проекте объемно-планировочными решениями 

объекта капитального строительства, а также необходимостью размещения в 

границах рассматриваемого земельного участка пожарных проездов, 

разворотных площадок, препятствующих полноценному озеленению,  процент 

озеленения сокращен до 13%.

Однако для компенсации недостающего количества озеленения, в рамках 

внешнего благоустройства предусмотрено дополнительное озеленение 736,8 м
2
, 

что составляет 31% от общей площади внешнего благоустройства. Итого 

проектом предусмотрено 1 869,95 м
2 
. 

Из-за принятых архитектурных и объемно-планировочных решений, 
размещение расчетного количества машино-мест для постоянного хранения 
автотранспорта жилого дома в границах рассматриваемого земельного участка не 
представляется возможным. 

Согласно п. 6.1.3 местных нормативов градостроительного проектирования 
муниципального образования "Город Астрахань", сооружения для хранения 
легковых автомобилей допустимо размещать в радиусе доступности 250–300 м от 
мест жительства автовладельцев, но не более чем в 800 м.

Таким образом, в качестве испрашиваемого отклонения является 
возможность размещения недостающих 88 м/м для организации постоянного 
хранения автотранспорта на территории существующей автостоянки – 68 м/м, а 
также на существующих парковочных местах в радиусе доступности на 
прилегающей улице Фурманова – 12 м/м и улице Валерии Барсовой – 10 м/м.



В
за

м
. 

и
н

в
. 

№
 

П
о

д
п

и
сь

 и
 д

ат
а
 

И
н

в
. 

№
 п

о
д

л
. 

ПЗ 
Лист 

 
Изм. Кол. Лист №док Подпись Дата 

9 

5. Выводы

Для реализации запланированного объекта капитального строительства на 

земельном участке с кадастровым номером 30:12:010262:436, расположенного по 
адресу: г. Астрахань, Кировский район, необходимо установление следующих 

предельно допустимых параметров:  

- уменьшение процента озеленения в границах земельного участка до 13%;

- 0 м/м для постоянного хранения автотранспорта  в границах земельного 
участка.

При размещении проектируемого объекта с отклонениями от предельных 

параметров разрешенного строительства не будут нарушены права и интересы 

правообладателей смежно-расположенных земельных участков и объектов 

капитального строительства, иных физических и юридических лиц, не будет 

оказано негативное воздействие на окружающую среду в объемах, 

превышающих пределы, определенные техническими регламентами, 

законодательством Российской Федерации, для соответствующей 

территориальной зоны. 

Исходя из вышеизложенного, размещение представленного объекта 

капитального строительства с заявленными технико-экономическими 

показателями считается возможным. 
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Схема планировочной организации земельного участка. М 1:500

Примечания:

1. Система высот - Балтийская.
2. Отметки отрицательные.
3. Все размеры даны в метрах.
4. Данный комплект чертежей разработан на топосъемке, выполненной ООО "Землеустройство" в 2023 году.
5. Система координат - МСК 30.
6. При подсчете площади застройки  в расчет не учитывать площади 12,70 м2 и 15,00 м2, так как в п.2.1.3, 2.2.3  и в+ п.2.3.1, 2.3.2 они дважды учтены, козырьки над
входами располагаются над эксплуатируемой кровлей паркинга, смотреть примечание.)
Формула площади застройки: S застройки = п.2.1+п.2.2+п.2.3-12,7-15,00 = 784,50+786,80+3502,30-12,70-15,00 =5045,90 м2.
7. При подсчете общей площадь участка в расчет не учитывать площади из п.5, п.6 и площадь тротуара из плитки 78,00 м2 (см. примечание к п.3.2), так как в п.2.3.1,
2.3.2  и в п.2.1.2, 2.2.2, 2.3.3.3, 2.3.4.3, 2.3.5.3 данные площади учтены, смотреть примечание.
Формула площади участка: S участка = п.2+п.3+п.4+п.7-78,00 = 5045,90+1283,50+340,65+2,95-78,00=6595,00 м2.

C
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З

Запректировано ранее
см. том 1348/23-ПЗУ

1

2

3

4

5

7

8

6

плану ПримечаниеНаименование зданий и сооруженийN по

Экспликация зданий и сооружений

Многоэтажный жилой дом, секция 1 (25 этажей) Проектируемое

Проектируемое

Проектируемое

Проектируемое

Проектируемое

Проектируемое

ПроектируемоеПлощадка для отдыха взрослого населения

Проектируемое

Гостевая автопарковка на 10 м/м

Проектируемое

Проектируемое9

10

Многоэтажный жилой дом, секция 2 (25 этажей)

Многоэтажный жилой дом, пристроенная подземная парковка, секция 1

Многоэтажный жилой дом, пристроенная административная часть, лит. А

Многоэтажный жилой дом, пристроенная административная часть, лит. Б

Многоэтажный жилой дом, пристроенная административная часть, лит. В

Спортивная площадка

Гостевая автопарковка на 7 м/м

Гостевая автопарковка на 10 м/м

Гостевая автопарковка на 11 м/м

Гостевая автопарковка на 6 м/м

Гостевая автопарковка на 5 м/м

Гостевая автопарковка на 4 м/м

Проектируемое

Проектируемое

Проектируемое

Проектируемое

Проектируемое

12

13

11

14

15

Многоэтажный жилой дом, пристроенная подземная парковка, секция 2

16 Проектируемое

Условные обозначения
Граница земельного участка 30:12:010262:435

Покрытие тротуара из плитки Тип 1

Покрытие тротуара из плитки Тип 1 усиленное

Покрытие тротуара из плитки Тип 2

Покрытие тротуара из плитки Тип 2 усиленное

Граница внешнего благоустройства к земельному
участку 30:12:010262:435

Демонтируемые сооружения и инженерные сети

Прорезиненное покрытие

Газон

Газон усиленный

Парковочное место (5,5х2,5 м)

Парковочное место для МГН (6,0х3,6 м)

Покрытие проездов

Покрытие площадки бетонное (существующее)

Покрытие тротуара из асфальтобетона (существующее)

Граница земельного участка 30:12:010262:38

Покрытие из массива кустарников - Спирея японская

Покрытие из массива кустарников - Кизильник блестящий

Покрытие из массива кустарников - Спирея серая

Покрытие из массива трав - Вейник и котовник

Технико-экономические показатели

Ед. изм.

Количество

Наименование№

1 Площадь участка, отведенная под проектирование

2

3

4

5

внешнее

благоустройство

2

Площадь застройки, в том числе:

подземный паркинг, в том числе:

Площадь покрытий, в том числе:

проезд из асфальтобетона

тротуары из плитки

тротуары из плитки усиленный

Площадь озеленения, в том числе:

газон
газон усиленный

Покрытия на эксплуатируемой кровле паркинга, секция 1
и секция 2, в том числе:

тротуары из плитки

тротуары из плитки усиленный

0,6595

м2

0,0570

784,50 -

-

3502,30 -

5045,90

м2

м2

м2

м2

м2

м2

м2

м2

14,20м2

м2

758,90 -м2

719,55 -м2

-

-

-
газон

газон усиленный

351,65

-

м2

254,20м2

-

-

-

-

- -

- -

м2га
6595,00 570,00

м2прорезиненое покрытие спортивной площадки

- -

10,85

м2

- -

ограждающий борт 22,10м2

ограждающий борт

- эксплуатируемая кровля паркинга, секция 1 1354,40

м2

м2

м2

административная часть здания лит. А над
паркингом, в том числе:

283,90- эксплуатируемая кровля административной
части здания
- парапетное ограждение административной
части здания м2 22,15

м2

487,25

прорезиненое покрытие спортивной площадки 0,80м2

3,95м2

-

-

-

-

-

-

в границах ЗУ
30:12:010262:435

внешнее

благоустройство

1

многоэтажный жилой дом, секция 2, в том числе:

административная часть здания лит. Б над
паркингом, в том числе:

- эксплуатируемая кровля административной
части здания
- парапетное ограждение административной
части здания

2.1

2.2

2.3

2.3.1

2.3.3

2.3.3.1

2.3.3.2

2.3.4.1

2.3.4.2

2.3.4

м2 446,90

м2 31,35

315,05

внешнее

благоустройство

2/1

0,0654
654,00

0,0263
263,00

- -

- -

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

209,55

-

-

2,20

-

2,20

-

-

-

-

-

-

-

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

4.2

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

внешнее

благоустройство

3

внешнее

благоустройство

4

0,0799
799,00

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

169,80

445,30

-

-

-

331,30

-

-

-

-

-

-

-

-

-

0,0085
85,00

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

-

85,00

-

-

-

-

-

-

-

-

-

786,80

м2 569,15 - -административная часть здания лит. В над
паркингом, в том числе:

- эксплуатируемая кровля административной
части здания
- парапетное ограждение административной
части здания

2.3.5.1

2.3.5.2

2.3.5

м2 514,90

м2 42,25

- -

- -

-

-

-

-

-

-

-

-

-

- -- эксплуатируемая кровля паркинга, секция 2 776,45м2 - --2.3.2

2130,85

6 Покрытия эксплуатируемой кровли административной
части здания лит. А, лит. Б и лит. В том числе:

тротуары из плитки м2

м2 -

- -

-

-

-

6.1 1072,65 -

-

-

-

газон м2 - - -173,05 --6.2

1245,70

8 Коэффициент озеленения

Коэффициент застройки -

%
%9 77

17 - -

-

-

-

-

-

-

-

7 Прочая площадь 2,95 - - - -м2

31,20м2кора (мульча)

4.3

5.7

-

1,60

13,60м2кора (мульча)

-

- - - - -

многоэтажный жилой дом, секция 1, в том числе:

- козырьки над входом
2.1.1

- козырьки над входами над эксплуатируемой
кровлей паркинга

2.1.2

м2 - - - --

- - - --м2

2.1.3

- многоэтажный жилой дом 747,80

24,00

м2 12,70

2.2.1

2.2.2

м2

м2

2.2.3 м2

- козырьки над входом
- козырьки над входами над эксплуатируемой
кровлей паркинга

- многоэтажный жилой дом 747,80

24,00

15,00

- -

- -

-

-

-

-

-

-

- - - --

- - - --

в т.ч. 12,70  м2 в застройке п.
2.1.3

в т.ч. 15,00 м2 в застройке п.
2.2.3

в т.ч. 15,00  м2 в застройке п.
2.3.2

в т.ч. 12,70  м2 в застройке п.
2.3.1

- козырьки над входом 9,00

м2- козырьки над входом 9,00

м2- козырьки над входом 12,00

2.3.3.3

2.3.4.3

2.3.5.3

м2

- - - --

- - - --

- - - --

в т.ч. 24,00 м2 в тротуаре из
плитки п. 3.2

в т.ч. 24,00 м2 в тротуаре из
плитки п. 3.2

в т.ч. 9,00 м2 в тротуаре из
плитки п. 3.2

в т.ч. 9,00 м2 в тротуаре из
плитки п. 3.2

в т.ч. 12,00 м2 в тротуаре из
плитки п. 3.2

в т.ч. 78,00 м2 в застройке п.
2.1.2, 2.2.2, 2.3.3.3, 2.3.4.3, 2.3.5.3

Примечание

в т.ч. 6,70  м2 в застройке п.
2.1.3, 2.2.3

в т.ч. 21,00  м2 в застройке п.
2.1.3, 2.2.3

340,65

229,10 159,00

298,00

34,10

471,201283,50

1015,55

292,25

15,50

98,80

34,30

219,50

5,65

50,75

434,50

400,20

260,80

0,50

-

-

3.6

3.7 м2

м2

площадка бетонная (существующая)

тротуара из асфальтобетона (существующий) -

-

-

-

-

-

-

-

-

- 54,10

-

-

221,40

-

22,40

4.4

массив кустарников и трав м2 1,70 213,85 - 83,40

1,60

325,70

5,60

97,20

-

Дорога по ул. Грузинская  разрабатывается
по отдельному проекту (Договор №1З11/12-25
на проектные работы с ООО "Автодорпроект")
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