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Используемые сокращения  

РК – Республика Крым. 
СП – свод правил (актуализированная редакция СНиП). 
ФЗ – Федеральный закон. 
ГрК РФ -  Градостроительный кодекс Российской Федерации (с изменениями на 28 апреля 2023 

года).  
ЕГРН - Единый государственный реестр недвижимости об основных характеристиках и зареги-

стрированных правах на объект недвижимости. 
ГЕНПЛАН - «Генеральный план муниципального образования городской округ Евпатория», 

утвержденный решением Евпаторийского городского совета 02.11.2018 г. №1-81/1  с изме-
нениями, внесенными и утвержденными  решением Евпаторийского городского совета  от 
25.09.2020 г.  № 2-21/5. 

ПЗЗ - «Правила землепользования и застройки муниципального образования городской округ Ев-
патория», утвержденные решением Евпаторийского городского совета от 22.02.2019 г. №1-
86/2, с изменениями, утвержденными решением Евпаторийского городского совета  от 
26.07.2024 г.  № 2-90/12. 

ПКК - Публичная кадастровая карта, http://roscadastr.com/map. 
ОКС - объект капитального строительства.  
ЗУ - земельный участок. 
КН - кадастровый номер. 
ВРИЗУ – вид разрешенного использования земельного участка. 
кол-во   -   количество. 

чел.  -   человек. 
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1  Текстовая часть 

1.1  Общие сведения. Местоположение объекта 

Целью данного технического обследования является  выявление данных, подтверждающих 

наличие у земельного участка характеристик, которые препятствуют эффективному использова-

нию земельного участка без отклонения от предельных параметров разрешенного строительства, 

реконструкции объекта капитального строительства. 

 Техническое обследование  включает в себя текстовую часть, графическую часть. 

Согласно ПКК, земельный участок (далее по тексту ЗУ) с кадастровым номером (далее по 

тексту КН ) 90:18:010146:602, расположенный по адресу: Республика Крым, г. Евпатория, ул.9 

Мая, возле жилых домов № 41а и 41б, имеет вид разрешенного использования (далее по тексту 

ВРИЗУ ) - «Предпринимательство».  

 

Схема расположения участка на карте города 

рассмат-
риваемый 
участок  
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1.2 Существующее использование территории 

Участок  расположен в центре города, в месте крупной транспортной развязки, в границах 

территории сложившегося квартала. 

На участке располагается фундамент строящегося здания, которое  заказчик намерен увели-

чить.  

 С северной стороны земельный участок граничит с пешеходным тротуаром и газоном. 

 С южной и восточной стороны участок граничит с территорией земельного участка с 

КН 90:18:010146:4716 (вид разрешенного использования - средне этажная жилая за-

стройка) и земельным участком с КН 90:18:010146:3070 (вид разрешенного использо-

вания – средне этажная жилая застройка).  

 С западной стороны земельный участок граничит с внутриквартальным проездом. 

 
 

1.3 Анализ существующего землепользования 

Рассматриваемый земельный участок, расположенный по адресу: РК, г. Евпатория, ул.9 

Мая, возле жилых домов № 41а и 41б, находится в аренде  ООО «РЕЕСТР - 07» согласно дого-

вору аренды земельного участка  № 23н от 09.04.2024 г. 

Кадастровый номер земельного участка: 90:18:010146:602. 

Площадь земельного участка: 250 м2. 

Границы участка обозначены в выписке из Единого государственного реестра недвижи-

мости об основных характеристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от  

24.04.2024 г. Номер государственной регистрации 90:18:010146:602-91/009/2024-6. Категория  

земель - земли населенных пунктов.ВРИЗУ  

Согласно выписке из Единого государственного реестра недвижимости, кадастровый но-

мер  был присвоен участку 25.02.2011, (иной номер 0110900000:01:046:0122). 

Вид  разрешенного использования земельного участка – «Предпринимательство». 

Собственником (ООО  «Реестр - 07») предоставлены следующие исходные материалы:  

 Градостроительный план земельного участка. 
 Договор аренды земельного № 23н от 09.04.2024 г. 
 Выписка  из Единого государственного реестра недвижимости об основных характеристи-

ках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от  24.04.2024 г. 
 Разрешение на строительство №91-RU93304000-4096-2024. 
  Проектная  документация «Строительство офисного здания», разработанная ИП Смагина О.В. 
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1.3.1 Информация  о земельных участках и ОКС, имеющих общие границы с рассматриваемым 

участком 

Рассматриваемый земельный участок граничит: 

 .с южной и восточной стороны с территорией земельного участка с КН 90:18:010146:4716 (вид 

разрешенного использования - средне этажная жилая застройка) и земельным участком с КН 

90:18:010146:3070 (вид разрешенного использования – средне этажная жилая застройка)  

Схема современного землепользования на основании данных ПКК. 



 

 

И
нв

. №
 п

од
п 

П
од

п.
 и

 д
ат

а 
И

нв
. №

 д
уб

л.
 

 
 

 

Лист 

   

4 

4

 

12/27-24-ТЭО-ТЧ    
 

Изм 

 
№ докум. Кол. Подп. Дата 

     

     

   7 

 

1.4 Описание участка в соответствии с Генеральным планом муниципального обра-

зования городской округ Евпатория Республики Крым  и Правилами землепользо-

вания и застройки муниципального образования городской округ Евпатория Рес-

публики Крым 

 

В соответствии с ГЕНПЛАНОМ, участок с кадастровым номером 90:18:010146:602, распо-

ложен в жилой зоне.  
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В  соответствии с ПЗЗ, земельный участок с кадастровым номером 90:18:010146:602, распо-

ложен  в зоне Ж-3 «Зона застройки жилыми домами смешенной этажности») (выкопировка из карты 

градостроительного  зонирования прилагается). 

 

 

 Статья 40. Зона застройки жилыми домами смешанной этажности (Ж-3) 

предполагает следующие виды разрешённого и условно разрешенного использования: 

Код. Основные виды разре-
шённого использования 

Код. Условно разрешенные 
виды использования 

Код. Вспомогательные виды 
использования 

2.1.1 Малоэтажная многоквар-
тирная жилая застройка 
2.3 Блокированная жилая за-
стройка 
2.5 Среднеэтажная жилая за-
стройка 
2.6 Многоэтажная жилая за-
стройка (высотная застройка) 

2.1 Для индивидуального жи-
лищного строительства 
3.2 Социальное обслуживание 
3.2.1 Дома социального об-
служивания 
3.2.2 Оказание социальной 
помощи населению 
3.2.3 Оказание услуг связи 

 
 
не установлено 

рассматриваемый участок 
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2.7. Обслуживание жилой за-
стройки 
2.7.1 Хранение автотранспорта 
3.1 Коммунальное обслужива-
ние 
3.1.1 Предоставление комму-
нальных услуг 
3.1.2 Административные зда-
ния организаций, обеспечива-
ющих предоставление комму-
нальных услуг 
3.2.4 Общежития 
3.3 Бытовое обслуживание 
3.4.1 Амбулаторно-поли-
клиническое обслуживание  
3.4.2 Стационарное меди-
цинское обслуживание 
3.5 Образование и просвеще-
ние 
3.5.1 Дошкольное, начальное и 
среднее общее образование 
3.5.2 Среднее и высшее про-
фессиональное образование  
3.6 Культурное развитие 
3.6.1 Объекты культурно-
досуговой деятельности 
3.6.2 Парки культуры и отдыха 
3.8 Общественное управление 
3.8.1 Государственное управ-
ление 
3.8.2 Представительская дея-
тельность 
4.0 Предпринимательство 
4.9.2 Стоянка транспортных 
средств 
5.1.2 Обеспечение занятий 
спортом в помещениях 
5.1.3 Площадки для занятий 
спортом 
8.3. Обеспечение внутреннего 
правопорядка 
9.3 Историко-культурная дея-
тельность 
12.0 Земельные участки (тер-
ритории)общего пользования 
 

3.7 Религиозное использова-
ние 
3.7.1 Осуществление религи-
озных обрядов 
3.7.2 Религиозное управление 
и образование 
3.10.1 Амбулаторное ветери-
нарное обслуживание 
4.1. Деловое управление 
4.3 Рынки 
4.4 Магазины 
4.6 Общественное питание 
4.7 Гостиничное обслужива-
ние 
4.9 Служебные гаражи 
4.9.1 Объекты дорожного 
сервиса 
4.9.1.1 Заправка транспорт-
ных средств 
4.9.1.2 Обеспечение дорожно-
го отдыха 
4.9.1.3 Автомобильные мойки 
4.9.1.4 Ремонт автомобилей 
5.1 Спорт 
5.2.1 Туристическое обслужи-
вание 
6.9 Склад 
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Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предель-

ные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строитель-

ства приведены в таблице 40-1 

Фрагмент таблицы 40-1 

Код 
Наименование вида раз-
решенного использова-

ния 

Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных 
участков и предельные параметры разрешенного строительства, рекон-
струкции объектов капитального строительства 

S min, га S max, 
га 

Отступ 
min, м 

Этаж max 
надземных, 

ед. 
Кз min Кз max Кпз 

max 

4.0 Предпринимательство 0,05  3 8 0,25 
0,80 
(1) 

2,4 
(3,0) 

4.1 Деловое управление 0,1  3 8 0,25 
0,80 
(1) 

2,4 
(3,0) 

4.2 

Объекты торговли (тор-
говые центры, торгово-
развлекательные центры 
(комплексы) 

0,1  3 5 0,25 
0,80 
(1) 

2,4 
(3,0) 

4.3 Рынки 0,1  3 3 0,25 
0,80 
(1) 

2,4 
(3,0) 

4.4 Магазины 0,05  3 3 0,25 
0,80 
(1) 

2,4 
(3,0) 

 
В таблице № 40-1 используются следующие сокращения: 
1) S min - предельные минимальные размеры земельных участков; 
2) S max - предельные максимальные размеры земельных участков; 
3) Отступ min - минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения 
мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запреще-
но строительство зданий, строений, сооружений (за исключением границ земельных участков 
по красной линии застройки); 
4) Этаж max надземных - предельное максимальное количество надземных этажей зданий, 
строений, сооружений, включая мансардный; 
5) Кз min – минимальный коэффициент застройки земельного участка, без учета эксплуатиру-
емой кровли подземных, подвальных, цокольных частей объектов; 
6) Кз max – максимальный коэффициент застройки земельного участка, без учета эксплуати-
руемой кровли подземных, подвальных, цокольных частей объектов (в скобках указан макси-
мальный коэффициент застройки земельного участка в условиях реконструкции); 
7) Кпз max – Максимальный коэффициент плотности застройки земельного участка;  
8) «–» - параметр не подлежит установлению. 

 

Статья 59 регламента ПЗЗ  определяет следующие предельные (минимальные и (или) мак-

симальные размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строитель-

ства, реконструкции объектов капитального строительства: 

 Минимальный отступ от красной линии до зданий, строений, сооружений при осуществ-

лении строительства :  
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 От красной линии улиц: для видов разрешенного использования «Предпринима-

тельство (4.0)»…5 м; 

 От красной линии проездов – не менее 3 м; от красной линии, ограничивающей 

иные территории общего пользования – 0 м. 

1. Допускается устанавливать размеры земельных участков меньше установленных гра-
достроительным регламентом минимальных размеров земельных участков и больше установлен-
ных градостроительным регламентов максимальных размеров земельных участков, в случае: 

- формирования земельного участка (регистрация права на земельный участок) на основа-
нии документов, подтверждающих наличие ранее возникших прав на объекты недвижимого 
имущества и необходимых для государственной регистрации, перечень которых утвержден 
постановлением Совета министров Республики Крым от 11.08.2014 г. № 264; 
- формирования (предоставления) земельного участка на основании неисполненного реше-
ния органа местного самоуправления, органа исполнительной власти о даче разрешения на 
разработку проекта землеустройства по отводу земельного участка, технической докумен-
тации по землеустройству относительно установления (восстановления) границ земельного 
участка в натуре (на местности), принятого с 14.10.2008 г. по 21.03.2014 г., в соответствии с 
которым не утверждена документация по землеустройству (в случае завершения оформле-
ния прав на земельный участок, начатого до вступления в силу Федерального конституци-
онного закона, осуществляется на основании, в порядке, установленном постановлением 
Совета министров Республик Крым от 02.09.2014 г. № 313); 
- формирования (предоставления) земельного участка при наличии на земельном участке 
жилого дома, принадлежащего на праве собственности и который невозможно сформиро-
вать с соблюдением предельных размеров, установленных градостроительным регламентом; 
- формирования (предоставления) земельного участка, на котором расположены постройки, 
возведенные самовольно до 18 марта 2014 года, в отношении которых выданы заключения о 
возможности признания их объектами индивидуального жилищного строительства в поряд-
ке, предусмотренном постановлением Совета министров Республики Крым от 12.05.2015 г. 
№252 «Об утверждении Порядка предоставления земельного участка гражданам, на кото-
ром расположена постройка, возведенная самовольно до 18 марта 2014 года, и выдачи за-
ключения о возможности признания ее объектом индивидуального жилищного строитель-
ства. 
2. При условии соблюдения требований строительных норм и технических регламентов до-
пускается устанавливать виды разрешенного использования земельным участкам, размеры 
которых меньше установленных градостроительным регламентом минимальных размеров 
земельных участков в случаях: 
- если участок образован до 18 марта 2014 года и на данном участке расположен объект не-
движимости, право собственности на который зарегистрировано в установленном порядке 
до 18 марта 2014 года; 
- в случае если земельный участок образован после 18 марта 2014 года на основании доку-
ментов, подтверждающих наличие ранее возникших прав на объект недвижимого имуще-
ства и необходимых для государственной регистрации, перечень которых утвержден поста-
новлением Совета министров Республики Крым от 11.08.2017 г. № 264. 
3. Земельные участки или объекты капитального строительства, виды разрешенного исполь-
зования, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры и предельные парамет-
ры которых не соответствуют градостроительному регламенту, могут использоваться без 
установления срока приведения их в соответствие с градостроительным регламентом, за ис-
ключением случаев, если использование таких земельных участков и объектов капитального 
строительства опасно для жизни или здоровья человека, для окружающей среды, объектов 
культурного наследия. 
4. Размеры земельных участков, образуемых в результате раздела ранее сформированного 
земельного участка, должны соответствовать требованиям, указанным в градостроительных 
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регламентах. 
5. Установленные настоящими Правилами минимальные размеры земельных участков не 
распространяются на земельные участки, образуемые в результате объединения и перерас-
пределения. 
 
 

1.5 Организация земельного участка 

 
Освоение участка с 

 КН 90:18:010146:602 

предполагает завершение 

строительства офисного 

здания  и благоустройство 

прилегающей  территории. 

Для более рационального 

использования территории 

предусмотрены следующие 

расстояния от границы 

участка до строения: 

-с северной, южной и во-

сточной стороны- 3,0 м; 

- с западной стороны-1,0 м.   

 

План организации  земель-

ного участка см. раздел ГЧ 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ОСНОВНЫЕ ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ 

ПОКАЗАТЕЛИ ПО ГЕНПЛАНУ 

№ 

п/п 
Наименование 

ед.и

зм. 
кол-во % 

1. Площадь участка м² 250 100 

2. Площадь застройки м² 96,70 38,68 

3. Площадь покрытий м² 69,0 27,6 

4. 
Площадь озелене-
ния 

м² 84,3 33,72 

5. 
Количество маши-
номест 

шт 2  
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2  Возможность  отклонения от предельных параметров разрешенного стро-

ительства, реконструкции объектов капитального строительства на земельном 

участке в части предельных размеров земельных участков, отступов от границ 

земельных участков, коэффициента застройки участка, коэффициента плотно-

сти застройки земельного участка, этажности 

 

2.1 Материалы, подтверждающие наличие у земельного участка отклонений от пре-

дельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капи-

тального строительства 

Эффективное  использованию данного земельного участка без отклонения от предельных па-

раметров разрешенного строительства, реконструкции объекта капитального строительства (далее 

по тексту - ОКС)  не возможно по следующим причинам:  

Требования регламента ПЗЗ Фактические данные Причина невозможности выполнения 

Минимальный размер земель-
ных участков - 0,05 га; 

Площадь участка, со-
гласно выписке из 
ЕГРН- 250±6  м2 

согласно ст.59 ПЗЗ: 
1. Допускается устанавливать размеры 
земельных участков меньше установлен-
ных градостроительным регламентом 
минимальных размеров земельных участ-
ков и больше установленных градострои-
тельным регламентов максимальных раз-
меров земельных участков, в случае: 
- формирования земельного участка (ре-
гистрация права на земельный участок) 
на основании документов, подтвержда-
ющих наличие ранее возникших прав на 
объекты недвижимого имущества и не-
обходимых для государственной реги-
страции, перечень которых утвержден 
постановлением Совета министров Рес-
публики Крым от 11.08.2014 г. № 264; 
Согласно п.1 данного Постановления: 
Документами, подтверждающими нали-

чие ранее возникших прав на объекты 

недвижимого имущества и необходимых 

для государственной регистрации, явля-

ются изданные (выданные) в установ-

ленном порядке на территории Респуб-

лики Крым до 16 марта 2014 года: … 
5) свидетельство о праве собственности 

на недвижимое имущество;… 

Заказчиком предоставлены документы, 
свидетельствующие о том, что : 
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ЗУ  90:18:010146:602 был сформирован в 
2011 г., согласно выписке из Единого 
государственного реестра недвижимости, 
кадастровый номер  был присвоен участ-
ку 25.02.2011, (иной номер 
0110900000:01:046:0122 ), т.е до 16 марта 
2014 года 

- минимальные отступы от 
границ земельных участков в 
целях определения мест допу-
стимого размещения зданий  
Отступ min -5,0 м 
-Минимальный отступ от 
красной линии до зданий, 
строений, сооружений при 
осуществлении строительства 
не менее 5 м 
От красной линии проездов 

– не менее 3 

Расстояние от  наруж-
ной грани объекта до 
границы ЗУ: 

 С севера и юга 3,0 м 

 С запада-1,0м 

 С востока-3 м 

Учитывая, что данный ЗУ расположен в 
центре города, в месте крупной транс-
портной развязки, в границах территории 
сложившегося квартала, и был взят в 
аренду под строительства офисного зда-
ния, основной функцией которого будет  
являться  оказание услуг населению, 
необходимо увеличение размеров здания 
для оптимального расположения необхо-
димого состава помещений и технологи-
ческого оборудования. 

Этаж max надземных, ед.- 3 эт. 2 этажа  Условие выполняется 

Максимальный коэффициент 
застройки земельного участка 
(Кз max) - 0,8 

Площадь участка 250 
м2,  
площадь застройки -
96,70м2  

Коэффициент застрой-
ки 0,38 

Условие выполняется 

Максимальный коэффициент 
плотности застройки земель-
ного участка (Кпз) – 2,4 

Общая площадь зда-
ния  162,9 м2 
Коэффициент  плот-
ности застройки   0,65 

Условие выполняется 

Км/м min – расчётный мини-
мальный коэффициент обес-
печенности объектов капи-
тального строительства нор-
мативными 
площадями, необходимыми 
для организации машиномест, 
в отношении 1 кв.м. расчетной 
площади здания - 0,4 

Общая площадь зда-
ния  162,9 м2, на 
участке предусмотре-
но  2 машиноместа  
 

Согласно требованиям, указанным в 
Приложении "Ж" СП 42.13330.2016, ко-
личество машиномест для данного типа 
зданий 2 м/м 

Коз min – расчетный мини-
мальный коэффициент озеле-
нения земельного участка, 
подлежащего застройке 20% 

Пл. участка 250 м2 
Пл. озеленения 84,3 м2 
Процент озеленения-
34 

Условие выполняется 
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Расположение и объёмно-пространственное решение планируемого строительства соответ-
ствуют предельным параметрам разрешённого строительства в части: 

 предельного количества этажей,  

 коэффициента застройки,  

 коэффициента плотности застройки, 

 предельной высоты зданий, строений, сооружений,  

 процента озеленения участка; 
но не соответствует в части:  

 минимального размера земельного участка;  

 минимальных отступов от границ земельного участка в целях определения мест допустимо-
го размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строитель-
ство. 

 

3  Возможность  размещения на земельном участке планируемого объекта 

капитального строительства с параметрами (площадь застройки, количество 

этажей, вместимость), не оказывающего негативного воздействия на окружаю-

щую среду 

Предполагается  завершение строительства офисного здания и благоустройство тер-

ритории участка согласно ранее разработанного проекта.  

Проведение данных  работ  необходимо для улучшения условий обслуживания насе-

ления, улучшения  облика данного участка. 

После  окончания строительства и благоустройства территории не нарушаются гра-

ницы участка и расстояния от здания до границ участка, расстояния от соседних строе-

ний сохраняются.  

Данные отступы обусловлены исторически сложившейся плотной застройкой.  

Коэффициент застройки - 0,38; коэффициент плотности застройки – 0,65. 

 

3.1   Границы  охранных, санитарно-защитных зон, иных зон с особыми услови-

ями использования территорий 

Рассматриваемый  ОКС – офисное здание не имеет вредных производств, загрязняю-

щих окружающую среду, вредных  выбросов, загрязняющих атмосферу, не имеет особого 

режима использования, не оказывает вредного воздействия (химического, биологического, 

физического) на человека и окружающую среду, поэтому устанавливать санитарные разры-

вы не требуется. 

Строительство объекта по своему назначению и масштабам не приведет к существен-

ным изменениям климата на данной территории. 

Земельный участок расположен вне границ: 



 

 

И
нв

. №
 п

од
п 

П
од

п.
 и

 д
ат

а 
И

нв
. №

 д
уб

л.
 

 
 

 

Лист 
    

13 

 

 

12/27-24-ТЭО-ТЧ   
 

Изм 

 
№ докум. Кол. Подп. Дата 

     

     

16 

- водоохранных зон поверхностных водных объектов; 

-особо охраняемых природных территорий федерального, регионального и местного 

значений; 

- лесного фонда; 

- санитарно-защитных зон кладбищ, полигонов ТБО, объектов мест захоронения жи-

вотных, павших от сибирской язвы, скотомогильников, биотермических ям; 

- объектов культурного наследия; 

Другие зоны с особыми условиями использования территорий на земельном участке не 

выявлены.  

Особо охраняемые территории федерального, регионального и местного значения в 

границах участка и в непосредственной близости от него не выявлены (отсутствуют). 

Участок проектирования территориально не располагается на особо охраняемых при-

родных территориях местного и регионального значения Республики Крым. 

Объекты культурного наследия федерального, регионального и местного значений, 

объекты, обладающие признаками культурного наследия и их зоны охраны и защитные зо-

ны на участке строительства отсутствуют. 

На участке опасных природных процессов, требующих превентивных защитных мер, 

нет.  

Опасные геологические и гидрологические явления и процессы отсутствуют. 

 
3.2   Мероприятия по выполнению работ по строительству, реконструкции 

объектов капитального строительства 

Объектом является не законченное строительством  офисное здание. 

Согласно рабочего проекта, разработанного ИП Смагиной О.В., здание должно пред-

ставлять собой двухэтажное строение.  

Здание – каркасное. 

Конструкции – железобетонные. 

Перекрытия – железобетонные. 

Междуэтажные заполнения наружных стен – из природного камня ракушечника тол-

щиной 200 мм с наружным утеплением жесткими плитами базальтовой ваты толщиной 100 

мм. 

Внутренние перегородки – пенобетонные блоки толщиной 100 мм. 
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Лестницы – железобетонные. 

Витражи – алюминиевый сплав с двухкамерными стеклопакетами (обеспечивают и 

шумозащиту и теплоизоляцию). 

Кровля – плоская, утепленная, наплавляемая. Водосток - наружный. 

Наружная  отделка – вентилируемые фасады. 

Подъезд строительной техники и подвоз стройматериалов возможен со стороны ул. 9 

Мая. 

По окончании строительно-монтажных работ будет выполнено благоустройство 

участка, согласно вышеупомянутого проекта. 

По окончании работ улучшится эстетическое состояние данной территории - будут 

оборудованы площадки для отдыха, установлены малые архитектурные формы, восста-

новлено озеленение, что приведет к  повышению комфортности условий проживания 

граждан. 
 

3.3  Заключение о соответствии  требованиям технических регламентов при нали-

чии отклонении от предельных параметров разрешенного строительства, рекон-

струкции объектов капитального строительства 

3.3.1 Соответствие требованиям  Градостроительного кодекса Российской Федерации и 

Правилам  землепользования и застройки муниципального образования городской округ 

Евпатория  

 

Согласно Правил землепользования и застройки (ПЗЗ), утвержденных решением Евпа-

торийского городского совета от 22.02.2019 г. №1-86/2, с изменениями, утвержденными 

решением Евпаторийского городского совета  26.07.2024г.  № 2-90/12, минимальная пло-

щадь земельного участка для вида разрешённого использования «Предпринимательство», 

код 4.0, должна составлять 500 кв.м. (табл.42-1 регламента  ПЗЗ). Площадь рассматривае-

мого участка 250 м2. 

Однако, согласно  ст. 59 «Предельные (минимальные и (или) максимальные размеры 

земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции 

объектов капитального строительства» регламента ПЗЗ:  

 
1. Допускается устанавливать размеры земельных участков меньше установленных градо-

строительным регламентом минимальных размеров земельных участков и больше уста-

новленных градостроительным регламентов максимальных размеров земельных участков, 

в случае: 
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- формирования земельного участка (регистрация права на земельный участок) на основа-

нии документов, подтверждающих наличие ранее возникших прав на объекты недвижи-

мого имущества и необходимых для государственной регистрации, перечень которых 

утвержден постановлением Совета министров Республики Крым от 11.08.2014  г. № 

264; 

2. При условии соблюдения требований строительных норм и технических регламентов до-

пускается устанавливать виды разрешенного использования земельным участкам, разме-

ры которых меньше установленных градостроительным регламентом минимальных раз-

меров земельных участков в случаях: 

- если участок образован до 18 марта 2014 года и на данном участке расположен объект 

недвижимости, право собственности на который зарегистрировано в установленном 

порядке до 18 марта 2014 года; 

 

Согласно п.1 данного Постановления: 
 Документами, подтверждающими наличие ранее возникших прав на объекты недвижимо-

го имущества и необходимых для государственной регистрации, являются изданные (вы-

данные) в установленном порядке на территории Республики Крым до 16 марта 2014 го-

да: …5)свидетельство о праве собственности на недвижимое имущество;… 

 

Заказчиком предоставлены документы, свидетельствующие о том, рассматриваемый 

кадастровый номер участку был присвоен 25.02.2011г., (иной номер 

0110900000:01:046:0122). Следовательно, и сам участок был сформирован  до  16.03.2014 г. 

Согласно п.8 статьи 36 «Градостроительный регламент» ГрК РФ  и  п.3 статье 59 ПЗЗ: 

3.Земельные участки или объекты капитального строительства, виды разрешенного исполь-

зования, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры, и предельные парамет-

ры которых не соответствуют градостроительному регламенту, могут использоваться 

без установления срока приведения их в соответствие с градостроительным регламен-

том, за исключением случаев, если использование таких земельных участков и объектов 

капитального строительства опасно для жизни или здоровья человека, для окружающей 

среды, объектов культурного наследия. 
 

Рассматриваемый ОКС - незаконченное строительством офисное здание за пределы 

линии сложившейся существующей застройки не выходит (см. графическую часть), не со-

здает угрозы и опасности для жизни или здоровью человека, окружающей среде и объек-

тов культурного наследия. 

Согласно статьи 38 «Предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры зе-

мельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции 

объектов капитального строительства» ГрК РФ. 

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

параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строитель-

ства включают в себя: 

1) предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков, в том числе 

их площадь; 
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2) минимальные отступы, от границ земельных участков в целях определения мест допусти-

мого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строи-

тельство зданий, строений, сооружений; 

3) предельное количество этажей или предельную высоту зданий, строений, сооружений; 

4) максимальный процент застройки в границах земельного участка, определяемый как от-

ношение суммарной площади земельного участка, которая может быть застроена, ко всей пло-

щади земельного участка; 

1.2. Наряду с указанными в пунктах 2 - 4 части 1 настоящей статьи предельными параметрами 

разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства в гра-

достроительном регламенте могут быть установлены иные предельные параметры разре-

шенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства. 

 

На сегодняшний день на данном земельном участке находится объект незавершенного 

строительства, который должен быть достроен. Проектируемое офисное здание  соответ-

ствует предельным параметрам разрешённого строительства в части предельного количе-

ства этажей, коэффициента застройки, коэффициента плотности застройки, предельной 

высоты зданий, строений, сооружений, но не соответствует в части минимального размера 

земельного участка и в части минимальных отступов от границ земельного участка в целях 

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

которых запрещено строительство. Коэффициент застройки земельного участка Кз - 0,38; 

коэффициент плотности застройки – 0,65. 

Согласно статье 40 «Отклонение от предельных параметров разрешенного строитель-

ства, реконструкции объектов капитального строительства» ГрК РФ: 

2. Отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объ-

ектов капитального строительства разрешается для отдельного земельного участка при со-

блюдении требований технических регламентов. Отклонение от предельных параметров раз-

решенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства в части 

предельного количества этажей, предельной высоты зданий, строений, сооружений и требо-

ваний к архитектурным решениям объектов капитального строительства в границах терри-

торий исторических поселений федерального или регионального значения не допускается. 

 

Проектируемый объект капитального строительства – офисное здание, не превышает 

предельные параметры разрешенного строительства в части предельного количества эта-

жей, в части коэффициента застройки, коэффициента плотности застройки, предельной 

высоты здания. Также земельный участок, на котором планируется завершение строитель-

ства, не входит в границы территорий исторических поселений федерального или регио-

нального значения, то есть отсутствуют памятники истории и культуры, включенные в 

единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и 

культуры) народов Российской Федерации, а также объекты, обладающие признаками объ-
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екта культурного наследия. Поэтому требования к архитектурному решению объекта капи-

тального строительства не предъявляются. 

3.3.2 Соответствие   требованиям «Технического регламента о безопасности зданий и 

сооружений» 

 

В соответствии со статьей 5 Федерального закона от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Техниче-

ский регламент о безопасности зданий и сооружений (с изменениями на 2 июля 2013 г.)»: 

Статья 5. Обеспечение соответствия безопасности зданий и сооружений, а также связан-

ных со зданиями и с сооружениями процессов проектирования (включая изыскания), строитель-

ства, монтажа, наладки, эксплуатации и утилизации (сноса) требованиям настоящего Феде-

рального закона  

1. Безопасность зданий и сооружений, а также связанных со зданиями и сооружениями процес-

сов проектирования (включая изыскания), строительства, монтажа, наладки, эксплуата-

ции и утилизации (сноса) обеспечивается посредством установления соответствующих 

требованиям безопасности проектных значений параметров зданий и сооружений и каче-

ственных характеристик в течение всего жизненного цикла здания или сооружения, реали-

зации указанных значений и характеристик в процессе строительства, реконструкции, ка-

питального ремонта (далее также - строительство) и поддержания состояния таких па-

раметров и характеристик на требуемом уровне в процессе эксплуатации, консервации и 

сноса. 

Безопасность проектируемого офисного здания в процессе эксплуатации обеспечива-

ется за счет соблюдений требований Федерального закона № 384-ФЗ и требований стан-

дартов, сводов и правил указанных в статье 6 настоящего Федерального закона (ГОСТ 

31937-2011; СП 14.13330.2018; СП 42.13330.2016; СП 52.13330.2016; СП 60.13330.2020; 

СП 63.13330.2018; и т.д.). 

 

Статья 7. Требования механической безопасности.  

Строительные конструкции и основание здания или сооружения должны, обладать такой 

прочностью и устойчивостью, чтобы в процессе строительства и эксплуатации не возни-

кало угрозы причинения вреда жизни или здоровью людей, имуществу физических или юри-

дических лиц, государственному или муниципальному имуществу, окружающей среде, жизни 

и здоровью животных и растений в результате: 

1) разрушения отдельных несущих строительных конструкций или их частей; 

2) разрушения всего здания, сооружения или их части; 

3) деформации недопустимой величины строительных конструкций, основания здания или со-

оружения и геологических массивов прилегающей территории; 

4) повреждения части здания или сооружения, сетей инженерно-технического обеспечения или 

систем инженерно-технического обеспечения в результате деформации, перемещений либо 

потери устойчивости несущих строительных конструкций, в том числе отклонений от 

вертикальности. 

 
Возведение здания должно производиться в соответствии с ранее разработанным рабо-

чим проектом, разработанным в соответствии со строительными нормами. 
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Статья 8. Требования пожарной безопасности 

Здание или сооружение должно быть спроектировано и построено таким образом, чтобы в про-

цессе эксплуатации здания или сооружения исключалась возможность возникновения по-

жара, обеспечивалось предотвращение или ограничение опасности задымления здания или 

сооружения при пожаре и воздействия опасных факторов пожара на людей и имущество, 

обеспечивались защита людей и имущества от воздействия опасных факторов пожара и 

(или) ограничение последствий воздействия опасных факторов пожара на здание или со-

оружение, а также чтобы в случае возникновения пожара соблюдались следующие требо-

вания: 

Возведение здания должно производиться в соответствии с ранее разработанным рабо-

чим проектом, разработанным в соответствии со строительными и противопожарными  

нормами. 

Здание имеет II степень огнестойкости. 

Все конструкции здания предусмотрены  из несгораемых материалов. 

Предусмотрен доступ личного состава подразделений пожарной охраны и доставка 

средств пожаротушения в любое помещение. 

Эвакуация людей из здания  обеспечивается достаточным количеством эвакуационных 

выходов, размерами проходов, коридоров, дверей, лестниц. 

Запроектировано аварийное освещение на путях эвакуации, на фасаде здания - освеще-

ние указателя пожарного гидранта. 

На всех вводах инженерных коммуникаций, во избежание  проникновения горючих га-

зов, устраиваются герметические  уплотнения. 

Наружное пожаротушение будет осуществляться пожарными машинами  с забором во-

ды из пожарных гидрантов, расположенных по  ул. 9 Мая. 

Подъезд  пожарных машин возможен со стороны ул. 9 Мая. 

 

Статья 10. Требования безопасных для здоровья человека условий проживания и пребывания в 

зданиях и сооружениях 

1. Здание или сооружение должно быть спроектировано и построено таким образом, чтобы при 

проживании и пребывании человека в здании или сооружении возникало вредного воздей-

ствия на человека в результате физических, биологических, химических, радиационных и 

иных воздействий. 

Земельный участок, на котором планируется строительство, расположен в зоне суще-

ствующей застройки. Вредное воздействия на человека в результате физических, биологи-

ческих, химических, радиационных и иных воздействий - отсутствует. 
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2. Здание или сооружение должно быть спроектировано и построено таким образом, чтобы в 

процессе эксплуатации здания или сооружения обеспечивались безопасные условия для про-

живания и пребывания человека в зданиях и сооружениях по следующим показателям: 

 

1) качество воздуха в произ-

водственных, жилых и иных 

помещениях зданий и со-

оружений и в рабочих зонах 

производственных зданий и 

сооружений; 

• Качество воздуха в помещениях обеспечивается за счет до-
статочной вентиляции через вентиляционные каналы, и за 
счет проветривания помещений через открытые окна. 

• Качество воздуха допустимое – СО2 = 600-1000 см3/м3 

2) качество воды, используе-

мой в качестве питьевой и 

для хозяйственно-бытовых 

нужд; 

• Водоснабжение проектируемого объекта – от городской сети 
водоснабжения. 

• Качество воды, используемое для хозяйственно-бытовых 
нужд - допустимое. 

3) инсоляция и солнцезащита 

помещений жилых, обще-

ственных и производствен-

ных зданий; 

• Продолжительность инсоляции и солнцезащита помещений 
обеспечена планировкой, требуемая СНиПом. 

• Продолжительность  инсоляции в здании обеспечивается. 

4) естественное и искусствен-

ное освещение помещений; 

• естественное освещение запроектировано во всех помещениях 
• отношение площади световых проемов к площади пола соот-

ветствует требованиям СП 55.13330.2016; 
• • искусственное освещение санузла - 50 Лк 

5)  защита от шума в помеще-

ниях жилых и общественных 

зданий и в рабочих зонах 

производственных зданий и 

сооружений; 

• притворы окон уплотнить упругими прокладками, 
• стыки всех элементов заделать наглухо, исключая возмож-

ность образования сквозных трещин, щелей и т.д., 
• конструктивные элементы полов отделить от всех других 

элементов здания прокладками. 

6)  микроклимат помещений; • Необходимо обеспечить микроклимат помещений 

7)  регулирование влажности 

на поверхности и внутри 

строительных конструкций; 

• во избежание проникновения грунтовой влаги предусмотрена 
гидроизоляция стен фундамента; 

• во избежание проникновения атмосферной влаги предусмот-
рена водонепроницаемая наружная поверхность стен, гидро-
изоляция кровли и водоотвод; 

• во избежание образования конденсата на внутренней поверх-
ности стен (влага от водяного пара внутреннего воздуха) 
предусмотрена пароизоляция и теплоизоляция наружных 
стен, естественная вентиляция, правильный выбор слоев и 
правильная последовательность слоев в ограждающей кон-
струкции; 

• предусмотрены меры во избежание образования протечек и 
образования конденсата на поверхности трубопроводов сетей 
холодного и горячего водоснабжения, отопления, канализации 

8) уровень вибрации в помеще-

ниях жилых и общественных 

зданий и уровень технологи-

ческой вибрации в рабочих 

зонах производственных 

зданий и сооружений; 

• Уровень вибрации от внешних источников (от автотранспор-
та)- не значительный. Максимальный уровень звука проника-
ющего шума должен быть не более 55дБА 

9) уровень напряженности • Уровень напряженности электромагнитного поля в помещени-
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электромагнитного поля в 

помещениях жилых и обще-

ственных зданий и в рабочих 

зонах производственных зда-

ний и сооружений, а также 

на прилегающих территори-

ях; 

ях и на прилегающей территории - допустимый. 
• Напряженность электрической составляющей не превышает 

Е=500В/м 

10) уровень ионизирующего 

излучения в помещениях жи-

лых и общественных зданий 

и в рабочих зонах производ-

ственных зданий и соору-

жений, а также на приле-

гающих территориях. 

• Безопасный уровень ионизирующего излучения в здании и 
прилегающей территории соблюден при выборе места строи-
тельства, материалов и изделий. 

• Радиационный фон в норме, что соответствует 8-12 мкР/ч 
(улица). 

 

Статья 11. Требования безопасности для пользователей зданиями и сооружениями 

Здание или сооружение должно быть спроектировано и построено, а территория, необходимая 

для использования здания или сооружения, должна быть благоустроена таким образом, 

чтобы в процессе эксплуатации здания или сооружения не возникало угрозы наступления 

несчастных случаев и нанесения травм людям - пользователям зданиями и сооружениями в 

результате скольжения, падения, столкновения, ожога, поражения электрическим током, 

а также вследствие взрыва. 

Во всех помещениях предусмотрены: 

 полы с нескользким покрытием, не имеющие перепадов высот и порогов; 

  уклон лестниц и пандусов, ширина проступей и высота ступеней на лестницах, высота 
подъема по одному непрерывному лестничному маршу и пандусу соответствуют  нор-
мативным требованиям, предъявляемым к путям эвакуации. Недопустимо применение 
ступеней разной высоты в пределах одного лестничного марша;  

 перила и поручни на ограждениях лестниц, пандусов и лестничных площадок должны 
быть непрерывными. 

Для предотвращения поражения людей электрическим током предусмотрены меры по обеспе-

чению безопасности электроустановок. 

Для предотвращения наступления несчастных случаев и нанесения травм людям в результате 

взрывов, предусмотрены меры, в том числе:  

 соблюдение правил безопасности устройства систем отопления, горячего водоснабже-
ния; 

 регулирование температуры нагревания и давления в системах горячего водоснабжения 
и отопления. 
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Для обеспечения безопасности в аварийных ситуациях в проектной документации предусмот-

рено аварийное освещение. 

Благоустройство территории предусматривает наличие дорожек, обеспечивающих проходы по 

прилегающей территории, обеспечена деятельность подразделений МЧС. 

Статья 12. Требования доступности зданий и сооружений для инвалидов и других групп насе-

ления с ограниченными возможностями передвижения 

1. Жилые здания, объекты инженерной, транспортной и социальной инфраструктур должны 

быть спроектированы и построены таким образом, чтобы обеспечивалась их доступность 

для инвалидов и других групп населения с ограниченными возможностями передвижения. 

В  целях обеспечения доступности здания для инвалидов и других групп населения с ограни-

ченными возможностями передвижения должны быть обеспечены:  

 досягаемость ими мест посещения и беспрепятственность перемещения внутри здания; 

 безопасность путей движения (в том числе эвакуационных): должна быть предусмот-
рена достаточная ширина дверных и незаполняемых проемов в стенах, 
лестничных маршей и площадок, пандусов и поворотных площадок, коридоров. 

Принятая  компоновка участка  и организация рельефа обеспечивает:  

 Доступность участка  для маломобильных групп населения (далее-МГН);  

 Возможность беспрепятственной эвакуации МГН при возникновении чрезвычайных ситуа-
ций; 

 Возможность  оказания МГН экстренной помощи, включая медицинскую, при нестандарт-
ной ситуации, включая несчастный случай. 

 

4   Выводы 

Рассматриваемый  участок образован в 2011 году, согласно договору аренды земельно-

го участка  № 23н от 09.04.2024 г. был передан в  аренду  ООО «РЕЕСТР - 07» для строи-

тельство офисного здания. 

В  целях максимального и рационального использования данной территории с учётом 

градостроительных норм, стоит вопрос о предоставлении разрешения на отклонение от 

предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капиталь-

ного строительства (Градостроительный Кодекс РФ, статья 40 «Отклонение от предельных 

параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строи-

тельства»). 
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Рассматриваемый объект - проектируемое офисное здание не только не нарушает об-

лик сложившейся застройки, а даже улучшает его, соответствует требованиям безопасной 

эксплуатации, соблюдает требования технических регламентов и иных обязательных тре-

бований, установленных в целях охраны окружающей природной и культурно-

исторической среды, здоровья, безопасности проживания и жизнедеятельности людей, 

нормативов градостроительного проектирования, соблюдения прав и интересов владельцев 

смежно-расположенных земельных участков и объектов недвижимости, иных физических 

и юридических лиц. 

Окончание строительства и благоустройство территории улучшит эстетический вид  

участка, расположенного в месте крупной транспортной развязки, в границах территории 

сложившегося квартала. 
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Лист Листов 
1  ТЭО 

 

Материалы, подтверждающие наличие у земельного 
участка характеристик, которые препятствуют эффек-
тивному использованию земельного участка без откло-
нения от предельных параметров разрешенного строи-
тельства, реконструкции объекта капитального строи-
тельства, расположенного по адресу: ул. 9 Мая, возле 

жилых домов № 41а и 41б (кад.номер: 90:18:010146:602) 
Приложения  

12/27-24-ТЭО -П 
Изм. № докум. Кол. Подп. Дата 

    

Шумило В.П.  Нач.ЮЗКО 

 
 

 

08.2023 

Юзефович И.Г. Составител
ь 

 
 

08.2023 

.      

     

     

     

5  Приложения  
 

 

 

 

№ Листа Наименование Прим.  

2 
Копия  выписки из единого реестра сведений о членах саморегулируемых органи-
заций в области инженерных изысканий и в области архитектурно-строительного 
проектирования и их обязательствах № 9102169394-20240726-1105 от 27.07.2024 г. 

 

4 Градостроительный план земельного участка  

11 Договор аренды земельного № 23н от 09.04.2024 г.  

14 
Выписка  из Единого государственного реестра недвижимости об основных харак-
теристиках и зарегистрированных правах на объект недвижимости от  24.04.2024 г. 

 

17 Разрешение на строительство № 91-RU93304000-4096-2024  
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