
Выписка из единого документа территориального планирования и градостроительного зонирования муниципального 

образования городской округ Сургут Ханты-Мансийского автономного округа - Югры, утвержденного 

решением Думы города от 03.12.2024 №703-VII ДГ 
 

Статья 20.1.1. Ж1. Зона застройки индивидуальными жилыми домами 

1. Территориальная зона Ж1 предназначена для размещения индивидуальных жилых домов, ведения личного 

подсобного хозяйства, объектов обслуживания жилой застройки, спорта, территорий общего пользования  

2. Перечень видов разрешенного использования земельных участков, объектов капитального строительства и 

предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства в зоне Ж1: 

№ 

п/п 

Наименование 

ВРИ 

Код (числовое 

обозначение 

ВРИ) 

Описание ВРИ 

Предельные размеры 

земельных участков 

(кв. м) 

Максимальный 

процент 

застройки в 

границах 

земельного 

участка 

Минимальные 

отступы от 

границ 

земельного 

участка (м) 

Предельная 

высота 

зданий (м) 

Иные предельные параметры 

 
минимальные максимальные 

Основные виды разрешенного использования зоны Ж1 

1. Для 

индивидуального 

жилищного 

строительства 

2.1 Размещение жилого дома 

(отдельно стоящего 

здания 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, не 

предназначенного для 

раздела на 

самостоятельные 

объекты недвижимости); 

выращивание 

сельскохозяйственных 

культур; 

400 1500 

Предельный 

максимальный 

размер 

земельных 

участков, 

находящихся в 

частной 

собственности, 

границы 

которых 

утверждены в 

проектах 

межевания 

территории 

поселков, 

кварталов, 

микрорайонов 

города Сургута, 

в целях 

исключения 

вклинивания, 

вкрапливания, 

изломанности 

Не подлежит 

установлению 

3 20 Высота гаражей – до 5 м. 

Минимальный отступ от 

жилого дома до: 

красной линии улиц – 5 м; 

красной линии проездов –  

3 м; 

границы соседнего земельного 

участка – 3 м. 

Минимальный отступ от 

подсобных сооружений до:  

красной линии улиц – 5 м; 

красной линии проездов –  

3 м; 

границы соседнего земельного 

участка – 1 м. 
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№ 

п/п 

Наименование 

ВРИ 

Код (числовое 

обозначение 

ВРИ) 

Описание ВРИ 

Предельные размеры 

земельных участков 

(кв. м) 

Максимальный 

процент 

застройки в 

границах 

земельного 

участка 

Минимальные 

отступы от 

границ 

земельного 

участка (м) 

Предельная 

высота 

зданий (м) 

Иные предельные параметры 

 
минимальные максимальные 

размещение гаражей для 

собственных нужд и 

хозяйственных построек 

границ, 

чересполосицы 

- 1900 кв. м 

2. Предоставление 

коммунальных 

услуг 

3.1.1 Размещение зданий и 

сооружений, 

обеспечивающих 

поставку воды, тепла, 

электричества, газа, 

отвод канализационных 

стоков, очистку и уборку 

объектов недвижимости 

(котельных, водозаборов, 

очистных сооружений, 

насосных станций, 

водопроводов, линий 

электропередач, 

трансформаторных 

подстанций, 

газопроводов, линий 

связи, телефонных 

станций, канализаций, 

стоянок, гаражей и 

мастерских для 

обслуживания уборочной 

и аварийной техники, 

сооружений, 

необходимых для сбора и 

плавки снега) 

Размеры земельных участков 

определяются в соответствии с 

региональными нормативами 

градостроительного 

проектирования Ханты-

Мансийского автономного 

округа – Югры, местными 

нормативами 

градостроительного 

проектирования на территории 

муниципального образования 

городской округ город Сургут 

Не подлежат установлению 8 Этажность – до 2 эт 

3. Площадки для 

занятий спортом 

5.1.3 Размещение площадок 

для занятия спортом и 

физкультурой на 

открытом воздухе 

(физкультурные 

площадки, беговые 

дорожки, поля для 

спортивной игры) 

Не подлежат установлению 

consultantplus://offline/ref=073312509BF3E29F01877C60B077266D3896A6E8AC37EB36D6D31ED9A473F90754C037ABp2zEF


№ 

п/п 

Наименование 

ВРИ 

Код (числовое 

обозначение 

ВРИ) 

Описание ВРИ 

Предельные размеры 

земельных участков 

(кв. м) 

Максимальный 

процент 

застройки в 

границах 

земельного 

участка 

Минимальные 

отступы от 

границ 

земельного 

участка (м) 

Предельная 

высота 

зданий (м) 

Иные предельные параметры 

 
минимальные максимальные 

4. Историко-

культурная 

деятельность 

9.3 Сохранение и изучение 

объектов культурного 

наследия народов 

Российской Федерации 

(памятников истории и 

культуры), в том числе: 

объектов 

археологического 

наследия, 

достопримечательных 

мест, мест бытования 

исторических 

промыслов, производств 

и ремесел, исторических 

поселений, 

недействующих военных 

и гражданских 

захоронений, объектов 

культурного наследия, 

хозяйственная 

деятельность, 

являющаяся 

историческим 

промыслом или 

ремеслом, а также 

хозяйственная 

деятельность, 

обеспечивающая 

познавательный туризм 

Не подлежат установлению 

5. Земельные 

участки 

(территории) 

общего 

пользования 

12.0 Земельные участки 

общего пользования. 

Содержание данного 

вида разрешенного 

использования включает 

в себя содержание видов 

разрешенного 

использования с кодами 

12.0.1 - 12.0.2 

Не подлежат установлению 
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№ 

п/п 

Наименование 

ВРИ 

Код (числовое 

обозначение 

ВРИ) 

Описание ВРИ 

Предельные размеры 

земельных участков 

(кв. м) 

Максимальный 

процент 

застройки в 

границах 

земельного 

участка 

Минимальные 

отступы от 

границ 

земельного 

участка (м) 

Предельная 

высота 

зданий (м) 

Иные предельные параметры 

 
минимальные максимальные 

Вспомогательные виды разрешенного использования зоны Ж1 не устанавливаются 

Условно разрешенные виды использования зоны Ж1 

1. Блокированная 

жилая застройка 

2.3 Размещение жилого 

дома, блокированного с 

другим жилым домом 

(другими жилыми 

домами) в одном ряду 

общей боковой стеной 

(общими боковыми 

стенами) без проемов и 

имеющего отдельный 

выход на земельный 

участок; разведение 

декоративных и 

плодовых деревьев, 

овощных и ягодных 

культур; размещение 

гаражей для собственных 

нужд и иных 

вспомогательных 

сооружений; 

обустройство 

спортивных и детских 

площадок, площадок для 

отдыха 

Размеры земельных участков 

определяются в соответствии с 

региональными нормативами 

градостроительного 

проектирования Ханты-

Мансийского автономного 

округа – Югры, местными 

нормативами 

градостроительного 

проектирования на территории 

муниципального образования 

городской округ город Сургут 

Не подлежит 

установлению 

3 12 Высота гаражей – до 5 м. 

Минимальный отступ от 

жилого дома до: 

красной линии улиц – 5 м; 

красной линии проездов –  

3 м; 

границы соседнего земельного 

участка – 3 м. 

Минимальный отступ от 

подсобных сооружений до:  

красной линии улиц – 5 м; 

красной линии проездов –  

3 м; 

границы соседнего земельного 

участка – 1 м. 

 

2. Бытовое 

обслуживание 

3.3 Размещение объектов 

капитального 

строительства, 

предназначенных для 

оказания населению или 

организациям бытовых 

услуг (мастерские 

мелкого ремонта, ателье, 

бани, парикмахерские, 

прачечные, химчистки, 

похоронные бюро) 

Размеры земельных участков 

определяются в соответствии с 

региональными нормативами 

градостроительного 

проектирования Ханты-

Мансийского автономного 

округа – Югры, местными 

нормативами 

градостроительного 

проектирования на территории 

муниципального образования 

городской округ город Сургут 

20 % 3 12  
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№ 

п/п 

Наименование 

ВРИ 

Код (числовое 

обозначение 

ВРИ) 

Описание ВРИ 

Предельные размеры 

земельных участков 

(кв. м) 

Максимальный 

процент 

застройки в 

границах 

земельного 

участка 

Минимальные 

отступы от 

границ 

земельного 

участка (м) 

Предельная 

высота 

зданий (м) 

Иные предельные параметры 

 
минимальные максимальные 

3. Дошкольное, 

начальное и 

среднее общее 

образование 

3.5.1 Размещение объектов 

капитального 

строительства, 

предназначенных для 

просвещения, 

дошкольного, начального 

и среднего общего 

образования (детские 

ясли, детские сады, 

школы, лицеи, гимназии, 

художественные, 

музыкальные школы, 

образовательные кружки 

и иные организации, 

осуществляющие 

деятельность по 

воспитанию, 

образованию и 

просвещению), в том 

числе зданий, 

спортивных сооружений, 

предназначенных для 

занятия обучающихся 

физической культурой и 

спортом 

Размеры земельных участков 

определяются в соответствии с 

региональными нормативами 

градостроительного 

проектирования Ханты-

Мансийского автономного 

округа – Югры, местными 

нормативами 

градостроительного 

проектирования на территории 

муниципального образования 

городской округ город Сургут 

детского сада – 

50%. 

школы – 60%. 

3 19 Минимальный отступ от 

красной линии – 25 м. 

4. Амбулаторное 

ветеринарное 

обслуживание 

3.10.1 Размещение объектов 

капитального 

строительства, 

предназначенных для 

оказания ветеринарных 

услуг без содержания 

животных 

 

Размеры земельных участков 

определяются в соответствии с 

региональными нормативами 

градостроительного 

проектирования Ханты-

Мансийского автономного 

округа – Югры, местными 

нормативами 

градостроительного 

проектирования на территории 

муниципального образования 

городской округ город Сургут 

50 % 3 9  
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№ 

п/п 

Наименование 

ВРИ 

Код (числовое 

обозначение 

ВРИ) 

Описание ВРИ 

Предельные размеры 

земельных участков 

(кв. м) 

Максимальный 

процент 

застройки в 

границах 

земельного 

участка 

Минимальные 

отступы от 

границ 

земельного 

участка (м) 

Предельная 

высота 

зданий (м) 

Иные предельные параметры 

 
минимальные максимальные 

5. Магазины 4.4 Размещение объектов 

капитального 

строительства, 

предназначенных для 

продажи товаров, 

торговая площадь 

которых составляет до 

5000 кв. м 

Размеры земельных участков 

определяются в соответствии с 

региональными нормативами 

градостроительного 

проектирования Ханты-

Мансийского автономного 

округа – Югры, местными 

нормативами 

градостроительного 

проектирования на территории 

муниципального образования 

городской округ город Сургут 

50 % 3 12 Торговая площадь – до 1 000 

кв. м. 

6. Общественное 

питание 

4.6 Размещение объектов 

капитального 

строительства в целях 

устройства мест 

общественного питания 

(рестораны, кафе, 

столовые, закусочные, 

бары) 

 

Размеры земельных участков 

определяются в соответствии с 

региональными нормативами 

градостроительного 

проектирования Ханты-

Мансийского автономного 

округа – Югры, местными 

нормативами 

градостроительного 

проектирования на территории 

муниципального образования 

городской округ город Сургут 

50 % 3 12  

7. Стоянка 

транспортных 

средств 

4.9.2 Размещение стоянок 

(парковок) легковых 

автомобилей и других 

мототранспортных 

средств, в том числе 

мотоциклов, 

мотороллеров, 

мотоколясок, мопедов, 

скутеров, за 

исключением 

встроенных, 

пристроенных и 

встроенно-пристроенных 

стоянок 

Размеры земельных участков 

определяются в соответствии с 

региональными нормативами 

градостроительного 

проектирования Ханты-

Мансийского автономного 

округа – Югры, местными 

нормативами 

градостроительного 

проектирования на территории 

муниципального образования 

городской округ город Сургут 

Не подлежат установлению 
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№ 

п/п 

Наименование 

ВРИ 

Код (числовое 

обозначение 

ВРИ) 

Описание ВРИ 

Предельные размеры 

земельных участков 

(кв. м) 

Максимальный 

процент 

застройки в 

границах 

земельного 

участка 

Минимальные 

отступы от 

границ 

земельного 

участка (м) 

Предельная 

высота 

зданий (м) 

Иные предельные параметры 

 
минимальные максимальные 

8. Обеспечение 

занятий спортом в 

помещениях 

5.1.2 Размещение спортивных 

клубов, спортивных 

залов, бассейнов, 

физкультурно-

оздоровительных 

комплексов в зданиях и 

сооружениях 

Размеры земельных участков 

определяются в соответствии с 

региональными нормативами 

градостроительного 

проектирования Ханты-

Мансийского автономного 

округа – Югры, местными 

нормативами 

градостроительного 

проектирования на территории 

муниципального образования 

городской округ город Сургут 

60 % 3 15  

3. Иные предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства. 

3.1. Вспомогательные строения и сооружения, размещаемые на земельных участках с видом разрешенного 

использования 2.1 «Для индивидуального жилищного строительства»: 

№ п/п Наименование объекта 
Минимальные отступы от 

границ земельного участка (м) 

Предельная высота зданий 

(м) 
Примечание 

1. Хозяйственные постройки: 

беседки, навесы, веранды, 

террасы 

3 4 Хозяйственные постройки должны быть 

обеспечены системами водоотведения с 

кровли, с целью предотвращения 

подтопления соседних земельных участков 

и строений. Допускается не выполнять 

организованный сток воды с кровли при 

условии, когда смежные земельные участки 

находятся на одном уровне и между 

строениями, расположенными на соседних 

земельных участках, расстояние не менее 4 

м. 

Размещение навесов должно 

осуществляться с учетом противопожарных 

требований и соблюдения нормативной 

продолжительности инсоляции 

придомовых территорий и жилых 

помещений. Устройство навесов не должно 

2. Бассейны, бани и сауны 

индивидуального использования 

3 6 

3. Отдельно стоящие, встроенные 

или пристроенные в жилые дома 

гаражи на одно-два машиноместа 

на индивидуальный участок 

3 3 

4. Теплицы, оранжереи 

индивидуального пользования 

3 3 

consultantplus://offline/ref=073312509BF3E29F01877C60B077266D3896A6E8AC37EB36D6D31ED9A473F90754C037AB25pDz4F


№ п/п Наименование объекта 
Минимальные отступы от 

границ земельного участка (м) 

Предельная высота зданий 

(м) 
Примечание 

ущемлять законных интересов соседних 

домовладельцев, в части водоотведения 

атмосферных осадков с кровли навесов. 

3.2. На земельном участке с видом разрешенного использования 2.1 «Для индивидуального жилищного строительства» 

разрешается размещать не более одного объекта индивидуального жилищного строительства. 

3.3. При размещении зданий, строений и сооружений должны соблюдаться, установленные законодательством о 

пожарной безопасности и законодательством в области обеспечения санитарно-эпидемиологического благополучия 

населения, минимальные нормативные противопожарные и санитарно-эпидемиологические разрывы между зданиями, 

строениями и сооружениями, в том числе и расположенными на соседних земельных участках, а также технические 

регламенты, градостроительные и строительные нормы и правила. 

3.4 Максимальная высота ограждения между земельными участками, а также между земельными участками и 

территориями общего пользования: 2 метра. 

3.5. Допускается блокировка зданий, строений и сооружений, расположенных на смежных земельных участках, по 

письменному согласию правообладателей смежных земельных участков и (или) объектов капитального строительства, 

подпись которых должна быть удостоверена нотариально, с учетом предоставления разрешения на отклонение от предельных 

параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства в установленном 

законодательством порядке. 

3.6. Изменение общего рельефа участка, осуществляемое путем выемки или насыпи, ведущее к изменению 

существующей водоотводной (дренажной) системы, допускается только при условии выполнении мероприятий по 

недопущению подтопления соседних земельных участков и строений и возможных негативных последствий. Работы, 

связанные с изменением естественного рельефа местности (подсыпка грунта, срез грунта), относится к вертикальной 

планировке территории и является основным элементом благоустройства застраиваемого земельного участка, которое 

выполняется на основании проектной документации. При выполнении проектной документации нельзя организовывать сток 

(дождевой и талой воды) на соседний участок. 

3.7. Отмостка должна располагаться в пределах отведенного (предоставленного) земельного участка. Ширина отмостки 

зданий должна быть не менее 0,8 м. Уклон отмостки рекомендуется принимать не менее 10 % в сторону от здания. 

3.8. Все строения должны быть обеспечены системами водоотведения с кровли с целью предотвращения подтопления 

соседних земельных участков и строений. 

3.9. Проектные и строительные работы вести в соответствии с установленными параметрами разрешенного 

строительства (реконструкции), а также требованиями технических регламентов, строительных норм и правил, других 

нормативных документов, действующих на территории Российской Федерации. 



3.10. Допускается отклонение от предельных параметров разрешенного строительства объектов капитального 

строительства и размеров земельных участков в установленном Градостроительным кодексом Российской Федерации порядке 

при предоставлении соответствующего обоснования (предоставлении расчета, выполненного проектной организацией на 

основании требований технических регламентов, строительных норм и правил, других нормативных документов, 

действующих на территории Российской Федерации). 

3.11. Максимальный класс опасности объектов капитального строительства, размещаемых в границах территориальной 

зоны (согласно санитарной классификации, установленной СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03) – V. 

3.12. Иные показатели по параметрам застройки зоны Ж1, не установленные настоящими Градостроительными 

регламентами (территории объектов обслуживания населения; требования и параметры по временному хранению 

индивидуальных транспортных средств, размещению гаражей и открытых автостоянок) регламентируются и 

устанавливаются нормативами градостроительного проектирования. 

4. В случае если земельный участок или объект капитального строительства находится на территории, в границах 

которой предусматриваются требования к архитектурно-градостроительному облику объектов капитального строительства, 

на них устанавливаются требования в соответствии с главой 4 настоящих Градостроительных регламентов. 

5. В случае если земельный участок или объект капитального строительства находится в границах зоны с особыми 

условиями использования территорий, на них устанавливаются ограничения использования земельного участка в 

соответствии с главой 5 настоящих Градостроительных регламентов, требованиями законодательства Российской Федерации. 

6. На территориях, подверженных затоплению, подтоплению запрещается строительство капитальных зданий, 

строений, сооружений без проведения специальных защитных мероприятий по предотвращению негативного воздействия 

вод. 


