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1. Характеристика территории. 

         
Существующий вид разрешенного использования участка/ОКС: 
Для индивидуального жилищного строительства, гостиничное обслуживание. 
Планируемый вид разрешенного использования участка/ОКС: 
Для индивидуального жилищного строительства, гостиничное обслуживание, 
магазин(код4.4), общественное питание (код4.6). 
 
 
Земельный участок с кадастровым номером 23:40:1003033:13. 
Площадь 908 кв.м. 
Категория: земли населенных пунктов. 
Вид разрешенного использования: Для индивидуального жилищного строительства, 
гостиничное обслуживание. 
Зарегистрированный объект капитального строительства на земельном участке: Жилой 
дом с КН 23:40:1003033:53, площадью 900 кв.м. 
 
 
Правообладатель: Авдышева Светлана Хикаровна. 
Вид права: собственность. 
Ограничение прав: Запрещение регистрации № 23:40:1003033:13-23/245/2023-3 
от 18.09.2023 
Адрес по выписке из ЕГРН: Краснодарский край, г. Геленджик, п. Архипо-Осиповка, ул. 
Школьная, 41. 
 
Территория граничит: 
с северо-запада:   земли общего пользования по улице Школьной;  
с северо-востока:  земли общего пользования по улице Ленина; 
с юго-востока: участок с кадастровым номером 23:40:1003033:390, с видом 
разрешенного использования -  Связь; 
с юго-запада:  участок с кадастровым номером 23:40:1003033:391, с видом разрешенного 
использования -  Для размещения объектов индивидуального жилищного строительства. 
 
 
 

2. Сведения о правах 
 

2.1. Сведения ЕГРН 
В приложении 
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3. Существующее положение (скриншот с публичной кадастровой карты) 
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4. Существующее положение территории по аэрофотосъемке. 
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5. Сведения из Правил землепользования и застройки. 

 
 

 
 

 
      
 
 

 
Выписка №1289 от 23 августа 2023 года из правил землепользования и 
застройки территории муниципального образования город-курорт 
Геленджик, по земельному участку с кадастровым номером 23:40:1003033:13, 
расположенному по адресу: Краснодарский край, г. Геленджик, с. Архипо-
Осиповка, ул. Школьная, 41 
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В соответствии с Правилами землепользования и застройки городского округа 
муниципального образования город-курорт Геленджик, утверждены решением 
городской Думы от 27.07.2010 г №466 (с изменениями от 06.09.2023г №657) 
рассматриваемый земельный участок расположен в территориальной зоне Ж1.2 – зона 
застройки индивидуальными жилыми домами. 
     Территориальная зона Ж1.2 предназначена для размещения индивидуальных жилых 
домов, домов блокированной застройки, объектов обслуживания жилой застройки, 
объектов дошкольного, начального и среднего общего образования, курортно-досуговой 
деятельности, спорта, территорий общего пользования. 
     Вид разрешенного использования «Для индивидуального жилищного строительства», 
относятся к основным видам разрешенного использования зоны Ж1.2. 
    Виды разрешенного использования «Гостиничное обслуживание», «Магазины» (код 
4.4), «Общественное питание»(код 4.6), относятся к условно разрешенным видам 
разрешенного использования зоны Ж1.2. 
 
Предельные размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного 
строительства для условно разрешенного вида использования «Магазины»: 
 
- минимальная/максимальная площадь земельного – не подлежит установлению; 
- предельное количество этажей – 3; 
- предельная высота здания – 12 метров; 
- минимальные  отступы  от границ земельного участка в целях определения мест 
допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых 
запрещено строительство зданий, строений, сооружений: - от территорий общего 
пользования (улицы) – 5 метров; проездов, переулков – 3 метра; - от границ смежных 
земельных участков – 3 метра; 
- максимальный процент застройки – 50%; 
 
Предельные размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного 
строительства для условно разрешенного вида использования «Общественное питание»: 
 
- минимальная/максимальная площадь земельного – не подлежит установлению; 
- предельное количество этажей – 3; 
- предельная высота здания – 12 метров; 
- минимальные  отступы  от границ земельного участка в целях определения мест 
допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых 
запрещено строительство зданий, строений, сооружений: - от территорий общего 
пользования (улицы) – 5 метров; проездов, переулков – 3 метра; - от границ смежных 
земельных участков – 3 метра; 
- максимальный процент застройки – 50%; 
 

6. Сведения об инженерных коммуникациях и иных объектах. 
 
 

6.1. Сведения об инженерных коммуникациях: 
По участку проходят инженерные коммуникации. Линии электропередач расположены в 
непосредственной близости к земельному участку. 
6.2. Рельеф участка: 
Рельеф спокойный, перепад отметок рельефа в поперечном направлении земельного 
участка составляет 0,5 м. 
6.3. Наличие доступа к участку: 
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Доступ к участку осуществляется с территории общего пользования (улиц Школьной и 
Ленина)с северо-западной и северо-восточной стороны. 
 

7. Сведения о расположении земельного участка 
в зонах с особым использованием территории (ЗОУИТ) 

7.1. На территориях водоохранных (прибрежных, береговых) зон. 
Сведений о нахождении рассматриваемого участка в территориях водоохранных 
(прибрежных, береговых) зон нет. 
7.2. В санитарных зонах источников питьевого водоснабжения. 
Сведений о нахождении рассматриваемого участка в зоне санитарной охраны источников 
питьевого водоснабжения нет. 
7.3. В зонах охраны объектов культурного наследия. 
В соответствии со схемой объектов историко-культурного наследия территории 
Генерального плана муниципального образования город-курорт Геленджик, 
утверждённого решением городской Думы № 498 от 02.11.2016 г. (с изменениями от 
14.01.2022 г. № 459), участок не расположен в границах объектов историко-культурного 
наследия. 
7.4. В зонах с особыми условиями использования территории. 
1. В соответствии со схемой планируемых границ зон с особыми условиями 
(ограничениями) использования территории Генерального плана муниципального 
образования город Геленджик, утверждённого решением городской Думы № 498 от 
02.11.2016 г. (с изменениями от 14.01.2022 г. № 459), по границе  рассматриваемого 
участка (ул. Школьная) проходит  Охранная зона воздушной линии электропередачи 
"оп.№ 1 (ВЛ-0,4 кВ от ТП-АО6-348 прис.1) - оп.№ 8 (ВЛ-0,4 кВ от ТП-АО6-348 прис.1)". 
Реестровый номер: 23:40-6.1287.  
Рассматриваемый земельный участок не расположен в границах зон с особыми условиями 
использования территории. 
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8. Схематичное изображение построенного или реконструированного объекта 

капитального строительства на земельном участке,  

Адрес земельного участка: Адрес земельного участка: Краснодарский край, г. 

Геленджик, п.Архипо-Осиповка, ул.Школьная, 41. 

Кадастровый номер земельного участка: 23:40:1003033:13. 

  

 
М 1:300 

 

 

Площадь земельного участка: 908 кв.м.                   Площадь застройки: 425 кв.м. (46.80%) 
 

 
 

                               
 
 
 
 
 
 
 

 

- кадастровая граница земельного участка 

- объект капитального строительства – три надземных  

  этажа   
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9. Обоснование возможности установления испрашиваемого  
условно разрешенного вида использования. 

 
     В соответствии с Правилами землепользования и застройки территории 
муниципального образования город-курорт Геленджик, утвержденных решением Думы 
муниципального образования город-курорт Геленджик от 27 июля 2010 года №446 (в 
редакции решения Думы муниципального образования город-курорт Геленджик от 16 
августа 2022 года №534)  рассматриваемый земельный участок расположен в 
территориальной зоне Ж1.2 – зона застройки индивидуальными жилыми домами. 

Виды разрешенного использования для зоны Ж1.2. 
 

Основные виды 
разрешенного 
использования 

Условно разрешенные виды 
разрешенного 
использования 

Вспомогательные виды 
разрешенного 
использования 

- Для индивидуального 
жилищного строительства 

(код 2.1) 
- Предоставление 

коммунальных услуг  
(код 3.1.1) 

- Оказание услуг связи  
(код 3.2.3) 

- Дошкольное начальное и 
среднее общее образование 

(код 3.5.1) 
- Парки культуры и отдыха 

(код 3.6.2) 
- Площадки для занятий 

спортом (код 5.1.3) 
- Связь (код 6.8) 

- Обеспечение внутреннего 
правопорядка (код 8.3) 

- Курортная деятельность 
(код 9.2) 

- Земельные участки 
(территории) общего 

пользования (код 12.0) 
- Улично-дорожная сеть 

(код 12.0.1) 
- Благоустройство 

территории (код 12.0.2) 
 

- Малоэтажная 
многоквартирная жилая 

застройка (код 2.1.1) 
- Блокированная жилая 

застройка (код 2.3) 
- Хранение автотранспорта 

(код 2.7.1) 
- Административные здания 

организаций, 
обеспечивающих 
предоставление 

коммунальных услуг  
(код 3.1.2) 

- Дома социального 
обслуживания (код 3.2.1) 

- Оказание социальной 
помощи населению  

(код 3.2.2) 
- Бытовое обслуживание 

(код 3.3) 
- Амбулаторно-

поликлиническое 
обслуживание (код 3.4.1) 

- Объекты культурно-
досуговой деятельности 

(код 3.6.1) 
- Осуществление 

религиозных обрядов  
(код 3.7.1) 

- Государственное 
управление (код 3.8.1) 

- Обеспечение деятельности 
в области 

гидрометеорологии и 
смежных с ней областях 

(код 3.9.1) 
- Амбулаторное 
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ветеринарное 
обслуживание (код 3.10.1) 
- Деловое управление (4.1) 

- Рынки (код 4.3) 
- Магазины (код 4.4) 

- Банковская и страховая 
деятельность (код 4.5) 

-Общественное питание 
(код 4.6) 

- Гостиничное 
обслуживание (п.5) (код 

4.7) 
- Обеспечение занятий 
спортом в помещениях  

(код 5.1.2) 
- Историко-культурная 
деятельность (код 9.3) 

 
 

 
     В соответствии со статьей 30 ГрК РФ Правила землепользования и застройки 
разрабатываются в целях создания условий для устойчивого развития территорий 
муниципальных образований, сохранения окружающей среды и объектов культурного 
наследия, создания условий для планировки территорий муниципальных образований, 
обеспечения прав и законных интересов в том числе правообладателей земельных 
участков и объектов капитального строительства; создания условий для привлечения 
инвестиций, в том числе путем предоставления возможности выбора наиболее 
эффективных видов разрешенного использования земельных участков и объектов 
капитального строительства. 
     Административный регламент по предоставлению муниципальной услуги: 
«Предоставление разрешения на условно разрешенный вид использования земельного 
участка или объекта капитального строительства» утвержденного постановлением 
администрации муниципального образования город-курорт Геленджик № 1870 от 
18.08.2022 г. 
 
          Расчетные технико-экономические показатели планируемого объекта на земельном 
участке составят: 
 
           Площадь земельного участка                                                              - 908 кв.м 
           Площадь застройки ОКС                                                                        - 425 кв.м  
           Процент застройки земельного участка                                         - 46.8 % 
           Этажность ОКС                                                                                   - 3 
           Подземных этажей                                                                                    - 0 
           Максимальная высота                                                                    - 12 м 
           Наименование                                                                                            -Магазины, Кафе 
 

     В соответствии с Нормативами градостроительного проектирования муниципального 
образования город-курорт Геленджик, утверждёнными Решением Думы муниципального 
образования город-курорт Геленджик № 769 от 26.06.2012 г., (с изменениями от 
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29.07.2022г. № 531) требуемое расчетное количество машино-мест для парковки 
легковых автомобилей 1 п/м на 30 кв. м общей площади. 
     Проектом предусмотреть вертикальную планировку участка, обеспечивающую 
отведение атмосферных вод от здания и замощённой территории. 

     В соответствии с Приказом МЧС России от 17.12.2021 № 880 отменяются требования к 
противопожарным расстояниям до открытых площадок для хранения автомобилей, 
содержащиеся в разделе 6.11 СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. 
Ограничение распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-
планировочным и конструктивным решениям». 
     В соответствии с СП 506.1311500.2021 требования к устройству противопожарных 
расстояний от зданий, сооружений до открытых площадок для хранения, парковки 
автомобилей с разрешенной максимальной массой до 3,5 тонн не предъявляется. При 
этом следует учитывать необходимость соблюдения требований к проездам и подъездам 
пожарной техники, изложенных в разделе 8 СП 4. 13130.2013. 
Согласно п. 8 СП 4.13130.2013. «Свод правил. Системы противопожарной защиты. 
Ограничение распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-
планировочным и конструктивным решениям», подъезд пожарных автомобилей к 
жилым и общественным зданиям, сооружениям должен быть обеспечен по всей длине с 
двух продольных сторон. Применение данного допуска возможно с учётом 
использования территории общего пользования ул. Школьная и ул. Ленина и частично за 
счёт собственного земельного участка. 

     Проезжая часть ул. Школьной и ул. Ленина полностью обеспечивает доступ пожарной 
машины к объекту капитального строительства. 

При подготовке проектной документации необходимо учитывать сейсмическую 
интенсивность территории (фоновая или исходная) в баллах шкалы МSK-64 в 
соответствии с СП 14.13330.2018 «Строительство в сейсмических районах» и картой ОСР-
2015-А для 10% вероятности превышения расчётной сейсмической интенсивности в 
течение 50 лет и средним периодам повторения таких интенсивностей один раз в 500 лет 
составляет 8 баллов для территории городского округа Геленджик. 

п. 4 ст. 2 закона о госрегулировании торговой деятельности 
          Торговый объект — это здание, строение, сооружение или их часть со специальным 
оборудованием, чтобы продавать товары покупателям. Торговые объекты могут быть 
стационарными — СТО, и нестационарными — НТО  
     Стационарный торговый объект: Торговый объект, представляющий собой здание или 
часть здания, строение или часть строения, прочно связанные фундаментом такого 
здания (строения) с землей и присоединенные к сетям инженерно-технического 
обеспечения. К стационарным торговым объектам относят предприятия оптовой и 
предприятия розничной торговли различных типов, право собственности на такой 
объект регистрируется в Росреестре. 
     Нестационарные торговые объекты (НТО) — это здания и сооружения, у которых 
отсутствуют заглубленные фундаменты. Они бывают самых разных размеров. Могут 
всегда находиться на одном месте или же перемещаться. Прокладка коммуникации 
проводится по необходимости. 
     К НТО могут быть подведены инженерно-технические сети: электричество, вода, 
тепло. Но главное, что у НТО нет прочной связи с землей. Благодаря этому такие объекты 
можно перемещать, демонтировать и снова собирать без ущерба и изменения их 
основных характеристик. 
    К НТО относят: 
•              павильоны; 
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• кафе; 
• магазины; 
• лотки; 
• рынки; 
• торговые автолавки и т. п. 
 
 Различия НТО и СТО 
 
Критерий НТО СТО 
Связь с земельным участком Нет прочной связи Есть фундамент и прочная 

связь с землей 
Подключение к инженерно-
техническим сетям 

Необязательно Есть в большинстве случаев 

Регистрация права 
собственности 

Не регистрируется, право 
подтверждает договор 

Регистрируют в Росреестре 

 
Классификация предприятий (объектов) общественного питания 
Термины и определения (по ГОСТ 31985) 

4. Классификация предприятий (объектов) общественного питания 

4.1. Предприятия (объекты) общественного питания подразделяют по характеру 
деятельности, типам и мобильности (см. таблица 1) 

Таблица 1 - Классификация предприятий (объектов) общественного питания 

Признак классификации 
предприятий (объектов) 
общественного питания 

Классификационные группы 

По характеру 
деятельности * 

Предприятия (объекты), организующие производство 
продукции общественного питания с возможностью 
доставки потребителям: заготовочные фабрики, цехи по 
производству полуфабрикатов и кулинарных изделий, 
специализированные кулинарные цехи, предприятия (цехи) 
бортового питания и др. 

Предприятия (объекты), организующие производство, 
реализацию продукции общественного питания и 
обслуживание потребителей с потреблением на месте и на 
вынос (вывоз) с возможностью доставки: рестораны, кафе, 
бары, столовые, предприятия (объекты) быстрого 
обслуживания, закусочные, кафетерии, буфеты. 

Предприятия (объекты), организующие реализацию 
продукции общественного питания с возможным 
потреблением на месте: магазины (отделы) 

По типам 
Ресторан, кафе, бар, столовая, предприятие быстрого 
обслуживания, буфет, кафетерий, магазин (отдел) 
кулинарии 

По мобильности 
Стационарные 

Передвижные 

По организации Предприятия (объекты), работающие на сырье (с полным 

https://legalacts.ru/doc/gost-31985-2013-mezhgosudarstvennyi-standart-uslugi-obshchestvennogo-pitanija/#100042
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производства продукции 
общественного питания 

технологическим циклом), полуфабрикатах (доготовочные), 
комбинированные 

По уровню обслуживания 
Предприятия (объекты) класса (категории) люкс, высший, 
первый 

По месторасположению 
Общедоступные и закрытого типа, обслуживающие 
определенный контингент потребителей 

По времени 
функционирования 

Постоянно действующие, сезонные (летние) 

 
* Предприятия (объекты) общественного питания любых типов могут оказывать услуги 
по организации кейтеринга (в т.ч. выездного обслуживания) 
 
5. Общие требования к предприятиям (объектам) общественного питания 

5.1. Предприятия (объекты) общественного питания могут быть расположены: 

- в жилых зданиях, 

- общественных зданиях, в том числе в отдельно стоящих и зданиях гостиниц и иных 
средств размещения, вокзалов, торговых, торгово-развлекательных, комплексных 
развлекательных центров, культурно-развлекательных и спортивных объектах, 
образовательных, научных и медицинских организациях, офисах компаний; 

- на территории промышленных объектов, воинских частей, исправительных 
учреждений, санаторно-курортных и оздоровительных учреждений; 

- на транспорте. 

5.2. Предприятия (объекты) общественного питания могут быть постоянно 
действующими и сезонными (летними и пр.). 

5.3. На предприятиях (объектах) общественного питания различных типов должны 
обеспечиваться безопасность жизни и здоровья потребителей, сохранность их имущества 
и выполняться требования нормативных правовых актов, нормативных правовых и 
нормативных документов, действующих на территории государства, принявшего 
стандарт. 

5.4. Предприятия (объекты) общественного питания любого типа должны иметь удобные 
подъездные пути и пешеходные доступы к входу, необходимые справочно-
информационные указатели. 

Территория, прилегающая к предприятию (объекту), должна быть благоустроена и 
освещена в темное время суток. 

5.5. Архитектурно-планировочные решения и конструктивные элементы зданий 
предприятий (объектов) общественного питания и используемое техническое 
оборудование должны соответствовать нормативным документам, действующим на 
территории государства, принявшего стандарт. 

5.6. На предприятиях (объектах) общественного питания должны быть предусмотрены 
аварийные выходы, лестницы, инструкции о действиях в аварийной ситуации, а также 
хорошо заметные информационные указатели, обеспечивающие свободную ориентацию 
потребителей как в обычной, так и в чрезвычайной ситуации. 

5.7. Стационарные предприятия (объекты) общественного питания всех типов должны 
быть оснащены инженерными системами и оборудованием, обеспечивающими 
необходимый уровень комфорта по ГОСТ 30494. 
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10.Фотофиксация 
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11. Заключение. 
 

     На комиссию по предоставлению разрешения на предоставление условно 
разрешенного вида использования земельного участка выносится вопрос:  
Добавление к существующему виду разрешенного использования  земельного участка 
«Для индивидуального жилищного строительства, гостиничное обслуживание» 
условно разрешенный вид «Магазины», «Общественное питание» 
      Изменение существующего вида разрешенного использования земельного участка 
возможно в связи с тем, что виды разрешенного использования «Магазин» и  
«Общественное питание»  относятся к условно-разрешенным видам разрешенного 
использования для территориальной зоны Ж1.2 
       Объект по адресу: Краснодарский край, г. Геленджик, с. Архипо-Осиповка, ул. 
Школьная, 41, имеет 3 этаж, предельная высота до конька – 12.0 метров, процент 
застройки земельного участка – 46.8%. 
 
     С учетом сложившейся застройки, положений статьи 39 Градостроительного кодекса 
РФ и Правил землепользования и застройки территории муниципального образования 
город-курорт Геленджик, утвержденных решением Думы муниципального образования 
город-курорт Геленджик от 27 июля 2010 года №446 (в редакции решения Думы 
муниципального образования город-курорт Геленджик от 16 августа 2022 года №534), 
соблюдения градостроительных, противопожарных, санитарно-гигиенических и иных 
нормативных требований, действующих законодательных и нормативно-методических 
актов, получение муниципальной услуги «Предоставление разрешения на условно 
разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального 
строительства» в отношении земельного участка с кадастровым номером 
23:40:1003033:13, расположенного по адресу: Краснодарский край, г. Геленджик, с. 
Архипо-Осиповка, ул. Школьная, 41, представляется возможным.  Несоответствие 
градостроительным нормам и градостроительному регламенту в части отступа от 
объекта капитального строительства до границ земельного участка и процента 
застройки не входит в перечень частей сводов и правил, в результате 
применения которых на обязательной основе обеспечивается соблюдение требований 
Федерального закона от 30.12.2009 № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности 
зданий и сооружений», в связи с чем не является существенным дефектом и не оказывает 
влияния на безопасность эксплуатации здания. Планируемая застройка не противоречит 
требованиям технических регламентов и нормативов. 
  
 
 
Директор ООО «ЮжГео»                                                                                        С.А.Хачатуров 
  18.12.2023г. 
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