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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА 

1. Общая часть 

 Проект межевания территории многоквартирного жилого дома в 

с. Кепша, д. 22 Адлерского района города Сочи  разработан на основании: 

 постановления администрации города Сочи № 1691 от 28.10.2019 «О 

подготовке документации по планировке территории (проект межевания 

территории) в рамках реализации мероприятия «Разработка проекта 

межевания территории многоквартирного жилого дома в с. Кепша, д. 22 

Адлерского района города Сочи»; 

 муниципального контракта № ДАиГ-4/2020 от 22 июня 2020 г. 

«Выполнение работ по разработке проекта межевания территории для 

проведения кадастровых работ в целях постановки на государственный 

кадастровый учет земельных участков под многоквартирными жилыми 

домами». 

 В соответствии с вышеназванным постановлением следует образовать 

земельный участок, занимаемый многоквартирным жилым домом.  

 Согласно пункту 3.1 статьи 41.1 Градостроительного кодекса РФ проект 

межевания подготовлен в системе координат, используемой для ведения 

Единого государственного реестра недвижимости МСК 23, а также приведены 

координаты в местной системе координат г. Сочи. 

Проект межевания выполнен в соответствии со ст. 11.3 Земельного 

кодекса РФ. 

Проект межевания разработан с целью определения местоположения 

границ образуемого земельного участка, занятого многоквартирным жилым 

домом № 22,  в с. Кепша, Адлерского района, города Сочи. 

2. Нормативно-техническая документация  

Разработка проекта осуществлена в соответствии с требованиями 

правовых и нормативно-технических документов: 

 Градостроительный кодекс РФ от 29.12.2004 № 190-ФЗ (актуальная 

редакция); 

 Федеральный закон от 29.12.2004 № 191-ФЗ «О введении в действие 

Градостроительного кодекса РФ»; 

 Земельный кодекс РФ от 25.10.2001 № 136-ФЗ (актуальная редакция); 

 Федеральный закон от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие 

Земельного кодекса РФ»; 

 Жилищный кодекс Российской Федерации; 
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 Федеральный закон № 189-ФЗ «О введении в действие жилищного 

кодекса РФ»; 

 Федеральный закон от 25.06.2002 № 73-ФЗ «Об объектах культурного 

наследия (памятниках истории и культуры) народов РФ»; 

 Закон Краснодарского края от 23.07.2015 № 3223-КЗ «Об объектах 

культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов РФ, 

расположенных на территории Краснодарского края»; 

 Закон Краснодарского края от 21.07.2008 № 1540-КЗ 

«Градостроительный кодекс Краснодарского края»; 

 СП 42.13330.2016. Свод правил. Градостроительство. Планировка и 

застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция 

СНиП 2.07.01-89*; 

 СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных 

размеров земельных участков в кондоминиумах»; 

 Нормативы градостроительного проектирования Краснодарского края, 

утвержденные приказом департамента по архитектуре и градостроительству 

Краснодарского края от 16.04.2015 N 78; 

 Приказ Минстроя России от 07.03.2019 № 153/пр «Об утверждении 

методических рекомендаций по проведению работ по формированию 

земельных участков, на которых расположены многоквартирные дома»;  

 Приказ Минстроя России от 25.04.2017 № 738/пр «Об утверждении 

видов элементов планировочной структуры; 

 Приказ Минэкономразвития РФ от 01.09.2014 № 540 «Об утверждении 

классификатора видов разрешенного использования земельных участков»; 

 «Правила землепользования  и застройки на территории 

Муниципального образования город-курорт Сочи», утвержденные решением 

Городского Собрания Сочи от 29.12.2009 N 202 (актуальная редакция); 

 Решение Городского Собрания Сочи №56 от 28.05.2020 «О внесении 

изменений в решение Городского Собрания Сочи от 29.12.2009 N 202 «Об 

утверждении Правил землепользования и застройки на территории 

Муниципального образования город-курорт Сочи». 

 

3. Анализ существующего состояния и использования территории 

проектирования 

В административном отношении участок проектирования расположен в 

Адлерском внутригородском районе города Сочи, в границах с. Кепша. 

С северной стороны территория разработки ограничена земельным 

участком кад. № 23:49:0511001:1214, кад.№ 23:49:0511001:1361 с южной – 
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земельным участком кад. № 23:49:0511001:220 а так же землями 

государственной собственности. С западной стороны территория разработки 

ограничена земельным участком кад. № 23:49:0511001:1214, 

кад. № 23:49:0511001:1361 и землями государственной собственности, с 

восточной - землями государственной собственности – ул. Песочной. 

Сведения о земельных участках приведены  в таблице 1 в соответствии с 

выпиской из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости (ЕГРН) от 24.08.2020 г. (Сведения об основных 

характеристиках объекта недвижимости). 

Таблица 1 

Номер 

п/п 

Кадастровый номер 

участка  
Информация о земельных участках  

1 23:49:0511001:631 

Категория земель – Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования – многоквартирный 

дом, Площадь – 988 кв.м. 

2 23:49:0511001:1214 

Категория земель – Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования – амбулатория, 

Площадь – 930 кв.м. 

3 23:49:0511001:1361 

Категория земель – Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования – Амбулаторно-

поликлиническое обслуживание, Площадь – 2000 кв.м. 

4 23:49:0511001:220 

Категория земель – Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования – Для обеспечения 

эксплуатации многоквартирного жилого дома, Площадь 

– 860 кв.м. 

 

Согласно сведениям ЕГРН -  Кадастровому плану территории в границах 

рассматриваемой территории расположен объект капитального строительства 

(ОКС) кад. № 23:49:0511001:1194 – «Газификация сел, поселков и 

центральной части Адлерского района (проектные и изыскательские работы) в 

части газопроводов низкого давления» с. Кепша. 

Площадь территории в границах разработки проекта межевания 

составляет - 0,16 га. 

Категория земель - земли населенных пунктов. 

В границах рассматриваемой территории расположен восьми- 

квартирный двухэтажный жилой дом. 

4. Анализ градостроительной и проектной документации на территорию 

проектирования 
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     В соответствии с Правилами землепользования и застройки города-

курорта Сочи, утвержденными решением Городского Собрания Сочи от 

29.12.2009 № 202 (с изменениями, утвержденными решением Городского 

Собрания Сочи от 12.12.2011 № 210) с последующими изменениями  границы 

проектирования расположены в территориальной зоне "Ж-2" -  малоэтажная 

жилая застройка высотой до 15 метров. 

Согласно сведениям информационной системы обеспечения 

градостроительной деятельности города – курорта Сочи (ИСОГД), 

регистрационный номер: 3285.02-Ю/06.20(4) от 02.06.2020 г. территория 

проектирования расположена: 

 в границах второй зоны горно-санитарной охраны курорта 

(утвержденной приказом Минздрава РСФСР от 21.10.69 № 297); 

 в границах территории исторического поселения регионального 

значения в соответствии с  Законом Краснодарского края от 23.07.2015 

№ 3223-КЗ "Об объектах культурного наследия (памятниках истории и 

культуры) народов РФ, расположенных на территории Краснодарского 

края"; 

 В границах водоохранных зон: 

 "ПР" - прибрежная защитная полоса р. Кепша - 50м.  

 "ВД" - водоохранная зона р. Кепша - 50м. 

Согласно сведениям ИСОГД в границах территория проектирования 

ранее была подготовлена документация по планировке территории:  

 Второй этап "Газоснабжение низким давлением с. Кепша" олимпийского 

объкта "Газификация сел, поселков и центральной части Адлерского 

района в части газопроводов низкого давления" (проектные и 

изыскательские работы, строительство) Приказ Минрегионразвития РФ 

«Об утверждении проекта межевания» от 13.07.2012 №96-ОИ. Охранная 

зона. 

5. Образование земельного участка, занятого многоквартирным жилым 

домом 

 В соответствии с постановлением администрации города Сочи № 1691 

от 18.11.2019 «О подготовке документации по планировке территории (проект 

межевания территории) в рамках реализации мероприятия «Разработка 

проекта межевания территории многоквартирного жилого дома в с. Кепша, 

д. 22 Адлерского района города Сочи»  настоящим проектом межевания 

следует образовать земельный участок, занимаемый многоквартирным жилым 

домом.  
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Технический паспорт домовладения и Технический паспорт здания 

(строения) № 22 в с. Кепша,  Адлерского района города Сочи, инвентарный № 

31122 от 18.04.2017 г., выданный ФГУП КК «Крайтехинвентаризация – 

Краевое БТИ»  по г. Сочи содержат следующие сведения: 

 год завершения строительства дома – 1968; 

 площадь застроенной территории – 395 кв.м.; 

 число квартир в доме – 8; 

 количество этажей – 2; 

 общая площадь жилых помещений – 401,5 кв.м. 

Согласно разделу II «Экспликация площади земельного участка» 

вышеназванного технического паспорта площадь участка по фактическому 

пользованию составляет 514 кв.м. 

5.1. Обоснование площади образуемого земельного участка 

Расчет нормативной площади земельного участка произведен в 

соответствии с СП 30-101-98 «Методические указания по расчету 

нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах». 

Согласно, выше указанным «методическим указаниям» нормативный 

размер земельного участка рассчитывается путем умножения общей площади 

жилых помещений на удельный показатель земельной доли по формуле:                     

 Sнорм= sк x yк , 

где    Sнорм – нормативный размер земельного участка, кв.м.: 

sк  -  общая площадь жилых помещений, кв.м.; 

yк – удельный показатель земельной доли для зданий разной 

этажности 

Согласно сведениям технического паспорта жилого дома №22 в 

с. Кепша, Адлерского района города Сочи общая площадь жилых помещений 

составляет – 401,5 кв.м.,  год завершения строительства дома – 1968 г.  

Следовательно,  удельный показатель земельной доли, приходящейся на 

1 кв.м. общей площади помещений, для данного двухэтажного здания  

принимается – 2,72. 

Нормативная площадь земельного участка необходимого для 

обеспечения функционирования жилого дома составляет:   

401,5 кв.м. х 2,72 = 1092 кв.м. 

Территория, расположенная через дорогу от образуемого земельного 

участка периодически затапливается, в связи с чем, хозяйственные постройки, 
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принадлежащие и используемые жильцам рассматриваемого дома, 

фактически расположены на территории в границах проектирования – между 

земельным участком кад.№ 23:49:0511001:220 и земельным участком 

кад.№ 23:49:0511001:1214.   

Принимая во внимание, что рассматриваемая территория расположена в 

застроенной части города, учитывая градостроительную и 

землеустроительную ситуацию, наличие необходимых хозяйственных 

построек, фактическое использования земель, настоящим проектом 

межевания образован земельный участок для эксплуатации многоквартирного 

жилого дома №22 в с. Кепша, Адлерского района города Сочи. 

Согласно «Правилам землепользования  и застройки на территории 

Муниципального образования город-курорт Сочи»,  образование земельного 

участка под существующим многоквартирным жилым домом, 

расположенным в сложившейся застройке, допускается без соблюдения 

предельных параметров в случае, если  его площадь и местоположение границ 

определяются с учетом фактического землепользования,  местоположения 

границ смежных земельных участков (при их наличии в Едином 

государственном реестре недвижимости), естественных границ земельного 

участка, существующих на местности и закрепленных с использованием 

искусственного происхождения, позволяющих определить местоположение 

границ земельного участка. 

Пунктом 6 статьи 11.9 Земельного Кодекса Российской Федерации 

определены требования к образуемым и измененным земельным участкам 

согласно которых:  образование земельных участков не должно приводить к 

вклиниванию, вкрапливанию, изломанности границ, чересполосице, 

невозможности размещения объектов недвижимости и другим 

препятствующим рациональному использованию и охране земель 

недостаткам, а также нарушать требования, установленные настоящим 

Кодексом, другими федеральными законами. 

Вывод:   Таким образом, площадь земельного участка, необходимая для 

эксплуатации многоквартирного жилого дома №22 в с. Кепша, Адлерского 

района города Сочи принята равной используемой фактически и составляет  – 

1250,0 кв.м. 

5.2. Сведения об образуемом земельном участке 

Настоящим проектом межевания образован  один земельный участок 

23:49:0511001:ЗУ1 из земель неразграниченной государственной 

собственности.  
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Согласно сведениям ИСОГД образуемый земельный участок частично 

расположен в границах ранее разработанной документация по планировке 

территории: Второй этап "Газоснабжение низким давлением с. Кепша" 

олимпийского объкта "Газификация сел, поселков и центральной части 

Адлерского района в части газопроводов низкого давления" (проектные и 

изыскательские работы, строительство) Приказ Минрегионразвития РФ «Об 

утверждении проекта межевания» от 13.07.2012 №96-ОИ. Охранная зона. 

Согласно сведениям ЕГРН -  Кадастровому плану территории в границах 

образуемого земельного участка расположен объект капитального 

строительства (ОКС) кад. № 23:49:0511001:1194 – «Газификация сел, поселков 

и центральной части Адлерского района (проектные и изыскательские работы) 

в части газопроводов низкого давления» с. Кепша. 

Сведения об основных характеристиках образуемого участка приведены 

в таблице 2. 

Таблица 2 

Порядковый номер образуемого земельного участка  1 

Условный номер образуемого земельного участка 23:49:0511001:ЗУ1 

Местоположение 

край Краснодарский, г. Сочи,  

район Адлерский,  

c. Кепша, 22   

Номер кадастрового квартала 23:49:0511001 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Территориальная зона 

"Ж-2" -  малоэтажная жилая 

застройка высотой до 15 

метров. 

Вид разрешенного использования образуемого 

земельного участка в соответствии с правилами 

землепользования и застройки на территории 

муниципального образования город-курорт Сочи, 

утвержденными решением Городского Собрания Сочи 

№202 от 29.12.2009 

Малоэтажная 

многоквартирная жилая 

застройка  (2.1.1) 

Вид разрешенного использования образуемого 

земельного участка в соответствии с классификатором 

видов разрешенного использования, утв. приказом 

Минэкономразвития РФ от 01.09.2014 № 540 

Малоэтажная 

многоквартирная жилая 

застройка  (2.1.1) 
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Площадь образуемого земельного участка  (кв.м.) 

В том числе: 
1250 

В границах второй зоны горно-санитарной охраны 

курорта (утвержденной приказом Минздрава РСФСР 

от 21.10.69 № 297); 
1250 

В границах территории исторического поселения 

регионального значения в соответствии с  Законом 

Краснодарского края от 23.07.2015 № 3223-КЗ "Об 

объектах культурного наследия (памятниках истории и 

культуры) народов РФ, расположенных на территории 

Краснодарского края" 

1250 

В границах зоны  "ПР" - прибрежная защитная полоса 

р. Кепша - 50м.  
888 

В границах зоны "ВД" - водоохранная зона р. Кепша - 

50м. 
888 

Схема образуемого земельного участка 

 
  Каталог координат границ образуемого земельного участка 

Таблица 3 

Местная система координат г. Сочи МСК 23 

№ X Y № X Y 

1 47 660,55 84 796,96 1 321 062,42 2 224 698,76 

2 47 657,05 84 806,12 2 321 058,71 2 224 707,83 

3 47 649,26 84 822,60 3 321 050,53 2 224 724,12 

4 47 670,35 84 829,52 4 321 071,44 2 224 731,54 

1

2

3

45

6

7

8

9

10

11

1213

14

15
16

17

18

19

20
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Местная система координат г. Сочи МСК 23 

№ X Y № X Y 

5 47 678,39 84 832,16 5 321 079,42 2 224 734,37 

6 47 672,81 84 848,13 6 321 073,46 2 224 750,20 

7 47 670,44 84 851,03 7 321 071,02 2 224 753,05 

8 47 646,03 84 845,34 8 321 046,76 2 224 746,78 

9 47 630,84 84 841,69 9 321 031,66 2 224 742,77 

10 47 638,00 84 821,47 10 321 039,30 2 224 722,72 

11 47 640,27 84 816,04 11 321 041,70 2 224 717,34 

12 47 639,85 84 815,84 12 321 041,28 2 224 717,14 

13 47 642,36 84 810,32 13 321 043,92 2 224 711,68 

14 47 643,76 84 810,84 14 321 045,31 2 224 712,24 

15 47 645,43 84 806,35 15 321 047,09 2 224 707,79 

16 47 643,97 84 805,82 16 321 045,64 2 224 707,22 

17 47 645,17 84 799,12 17 321 047,00 2 224 700,55 

18 47 647,74 84 798,47 18 321 049,58 2 224 699,96 

19 47 649,99 84 792,34 19 321 051,98 2 224 693,90 

1 47 660,55 84 796,96 1 321 062,42 2 224 698,76 

5.3. Сведения о частях образуемого земельного участка 

Образуемый земельный участок расположен в границах зон с особыми 

условиями использования территории 

Схема части образуемого земельного участка в границах зоны  

"ПР" - прибрежная защитная полоса р. Кепша - 50м. и в границах 

зоны  "ВД" - водоохранная зона р. Кепша - 50м. 

 

Каталог координат части образуемого земельного участка в 

границах зоны  "ПР" - прибрежная защитная полоса р. Кепша - 50м. 

и в границах зоны  "ВД" - водоохранная зона р. Кепша - 50м. 

1

2

3

4

5

6

7

8
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Таблица 4 

Местная система координат г. Сочи МСК 23 

№ X Y № X Y 

1 47 654,52 84 824,32 1 321 055,75 2 224 725,97 

2 47 670,35 84 829,52 2 321 071,44 2 224 731,54 

3 47 678,39 84 832,16 3 321 079,42 2 224 734,37 

4 47 672,81 84 848,13 4 321 073,46 2 224 750,20 

5 47 670,44 84 851,03 5 321 071,02 2 224 753,05 

6 47 646,03 84 845,34 6 321 046,76 2 224 746,78 

7 47 630,84 84 841,69 7 321 031,66 2 224 742,77 

8 47 637,51 84 822,85 8 321 038,78 2 224 724,10 

1 47 654,52 84 824,32 1 321 055,75 2 224 725,97 

6. Основные технико-экономические показатели проекта межевания 

Таблица 5 

№ 

п.п. 
Наименование показателей 

Единица 

измерения 
Показатели Примечание 

1.  Количество образуемых земельных участков  шт. 1 
 

2.  Площадь образуемого земельного участка  кв. м 1250 
 

 
В том числе: 

  
 

2.1.  
В границах второй зоны горно-санитарной 

охраны курорта (утвержденной приказом 

Минздрава РСФСР от 21.10.69 № 297) 

кв. м 2138 

 

2.2.  

В границах территории исторического поселения 

регионального значения в соответствии с  

Законом Краснодарского края от 23.07.2015 № 

3223-КЗ "Об объектах культурного наследия 

(памятниках истории и культуры) народов РФ, 

расположенных на территории Краснодарского 

края" 

кв. м 2138 

 

2.3.  
В границах зоны "ПР" - прибрежная защитная 

полоса р. Кепша - 50м.  
кв. м 888 

 

2.4.  
В границах зоны "ВД" - водоохранная зона р. 

Кепша - 50м. 
кв. м 888 
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Сводная ведомость образуемых земельных участков 

Таблица 6 
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Земли 

населен

ных 

пунктов 

1250 

Малоэтажная 

многоквартирн

ая жилая 

застройка  

(2.1.1) 

Малоэтажная 

многоквартир

ная жилая 

застройка  

(2.1.1) 

Из земель 
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ой 
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