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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА 

1. Общая часть 

 Проект межевания территории разработан на основании постановления 

администрации города Сочи «О подготовке документации по планировке 

территории (проект межевания территории) по объекту «Многоквартирный 

жилой дом № 9а по улице Медицинской Лазаревского района города Сочи» 

№1610 от 16.10.2019. 

 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 

государственного кадастра 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 

границы образуемого земельного участка, занятого многоквартирным жилым 

домом № 9а по улице Медицинской Лазаревского 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; 

 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»; 
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 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»; 

 «Методикой расчета нормативных размеров земельных участков в 

общем, имуществе многоквартирного дома», утвержденной главой 

администрации Краснодарского края, Постановлением от 14 апреля 2004 г. 

№345 (в редакции постановления главы администрации Краснодарского края 

от 05.07.2005 года №591); 

 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 Минстроя России от 25.04.2017 № 742/пр «О порядке 

установления и отображения красных линий, обозначающих границы 

территорий, занятых линейными объектами и (или) предназначенных для 

размещения линейных объектов»; 

 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). 

 

3. Анализ существующего состояния и использования территории 

проектирования 

В административном отношении участок проектирования расположен в 

Лазаревском внутригородском районе города Сочи в границах городской 

черты. 

Территория проектирования расположена в районе улицы Медицинской 

Лазаревского района города Сочи и со всех сторон ограничена землями 
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неразграниченной государственной собственности. С южной стороны  

территория примыкает к  улице Медицинской.  

Площадь территории в границах проекта межевания составляет - 0,2 га. 

Категория земель - земли населенных пунктов. 

В границах рассматриваемой территории расположен  четырнадцати - 

квартирный трехэтажный жилой дом. 

4. Анализ градостроительной и проектной документации на территорию 

проектирования 

В соответствии с Правилами землепользования и застройки территория 

в границах проекта межевания расположена на территории муниципального 

образования город-курорт Сочи, в территориальной зоне "Ж2" -  малоэтажная 

жилая застройка высотой до 15 метров и частично в территориальной зоне 

"ЖК" - зона гостиничного фонда высотой до 12 метров.  

Согласно сведениям информационной системы обеспечения 

градостроительной деятельности города – курорта Сочи (ИСОГД), 

регистрационный номер: 6205.02-Ф/07.19  от 23.07.2019 территория 

проектирования расположена в границах: 

 второй зоны горно-санитарной охраны курорта; 

 исторического поселения регионального значения в соответствии с 

Законом Краснодарского края от 23.07.2015 № 3223-КЗ "Об объектах 

культурного наследия (памятники истории и культуры) народов РФ, 

расположенных на территории Краснодарского края"; 

 зоны «ВД» - водоохранная зона Черного моря (500 м.) (ЗОУИТ  

23.49.2.461) 

Границы территории проектирования не находятся в границах красных 

линий. 

Согласно письму Управления государственной охраны объектов 

культурного наследия № 78-19-7483/20 рассматриваемая территория 

находится в границах защитной зоны объекта культурного наследия 

регионального значения «Здание, где в годы Великой Отечественной войны 

находился госпиталь №3207, 1941-1945 годы», расположенный по адресу: 

Краснодарский край, Лазаревский район, Л 202, пос. Головинка, 

ул. Медицинская, 9, санаторий «Лазурный берег».   

Памятник принят на государственную охрану решением 

исполнительного комитета Краснодарского краевого Совета народных 

депутатов от 31.08.1981 № 540 «О дополнении списка памятников истории и 

культуры Краснодарского края». 
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5. Образование земельного участка, занятого многоквартирным жилым 

домом 

 В соответствии с постановлением администрации города Сочи №1610 от 

16.10.2019 «О подготовке документации по планировке территории (проект 

межевания территории) по объекту «Многоквартирный жилой дом № 9а по ул. 

Медицинской Лазаревского района города Сочи» следует образовать 

земельный участок, занимаемый многоквартирным жилым домом.  

Согласно техническому паспорту домовладения, выданному филиалом  

ГУП КК «Крайтехинвентаризация - Краевое БТИ» по городу Сочи, 

инвентарный № 36469 на рассматриваемой территории расположен 

четырнадцати квартирный жилой дом;  

 год завершения строительства дома – 1991; 

 площадь застроенной территории – 807,6 кв.м.; 

 этажность здания (литер А) – 3 эт.; 

 число квартир в доме – 14; 

 общая площадь жилых помещений – 762,6 кв.м. 

Согласно разделу II «Экспликация площади земельного участка» 

вышеназванного технического паспорта площадь участка по фактическому 

пользованию составляет 1783,0 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», а так же с 

«Методикой расчета нормативных размеров земельных участков в общем, 

имуществе многоквартирного дома», утвержденной главой администрации 

Краснодарского края, Постановлением от 14 апреля 2004 г. №345 (в редакции 

Постановления главы администрации края от 05.07.05 г.  №591).  

Согласно, выше указанной «Методике» 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 
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Согласно  информации ФГУП КК  «Крайтехинвентаризация» по г. Сочи 

общая площадь жилых помещений, в указанном жилом доме (Лит. А) 

составляет - 762,6 кв.м., год постройки - 1991 г. Следовательно, удельный 

показатель земельной доли, приходящейся на 1 кв.м. общей площади 

помещений, для  данного трехэтажного  здания  принимается - 1,85. 

Нормативная площадь земельного участка необходимого для 

обеспечения функционирования жилого дома составляет:   

762,6 кв.м. х  1,85  = 1411 кв.м. 

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 № 9а по ул. Медицинской Лазаревского района города Сочи 

площадью равной – 1525 кв.м.  

Вывод:   Таким образом, предельная минимальная площадь земельного 

участка, необходимая для эксплуатации многоквартирного жилого дома  № 9а 

по ул. Медицинской Лазаревского района города Сочи составляет  - 

1525 кв.м. 

5.2. Сведения об образуемом земельном участке 

 Настоящим проектом межевания образован  один земельный участок 

23:49:0118002:ЗУ1, из земель неразграниченной государственной 

собственности. 

Таблица 1 

Порядковый номер образуемого земельного участка  1 

Условный номер образуемого земельного участка 23:49:0118002:ЗУ1 

Местоположение 

Краснодарский край, г. Сочи,  

район Лазаревский,  

ул. Медицинская 

Номер кадастрового квартала 23:49:0118002 

Категория земель Земли населенных пунктов 

Территориальная зона 

"Ж2" -  малоэтажная жилая 

застройка высотой до 15 

метров 
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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) 

Площадь образуемого земельного участка  (кв.м.) 1525 

Схема образуемого земельного участка 

  
Каталог координат границ образуемого земельного участка 

Таблица 2 

Местная система координат г. Сочи МСК 23 

№ X Y № X Y 

1      65 764,37         37 872,49    1      340 284,74         2 178 217,29    

2      65 788,19         37 880,66    2      340 308,36         2 178 226,04    

3      65 787,83         37 884,09    3      340 307,91         2 178 229,45    

4      65 792,83         37 884,82    4      340 312,90         2 178 230,31    

5      65 797,27         37 886,98    5      340 317,28         2 178 232,57    

6      65 800,35         37 887,96    6      340 320,34         2 178 233,62    

7      65 798,56         37 893,61    7      340 318,42         2 178 239,23    

8      65 798,10         37 893,50    8      340 317,96         2 178 239,11    

9      65 792,61         37 912,80    9      340 312,00         2 178 258,27    

1

2 3

4

5

6

78

9
10

11

12

13

14
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Местная система координат г. Сочи МСК 23 

№ X Y № X Y 

10      65 794,11         37 913,89    10      340 313,48         2 178 259,40    

11      65 792,35         37 918,77    11      340 311,60         2 178 264,24    

12      65 790,51         37 920,58    12      340 309,72         2 178 266,00    

13      65 756,61         37 916,37    13      340 275,93         2 178 260,98    

14      65 754,40         37 907,54    14      340 273,93         2 178 252,10    

1      65 764,37         37 872,49    1      340 284,74         2 178 217,29    

5.3. Сведения о частях образуемого земельного участка 

Образуемый земельный участок расположен в границах зон с особыми 

условиями использования территории, сведения о которых приведены в 

следующей таблице. 

Таблица 3 

Наименование зоны с особыми условиями 

использования территории 

Площадь частей 

образуемого земельного 

участка в границах 

ЗОУИТ, (кв.м.) 

 
23:49:0118002:ЗУ1 

В границах второй зоны горно-санитарной охраны 

курорта (утвержденной приказом Минздрава РСФСР от 

21.10.69 № 297)  

1525 

В границах 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 

Российской Федерации, расположенных на территории 

Краснодарского края»  

1525 

В границах зоны «ВД» - водоохранная зона Черного 

моря (500 м.) (ЗОУИТ 23.49.2.461) 
1525 

В границах защитной зоны объекта культурного 

наследия Л 202 «Здание, где в годы Великой 

Отечественной войны находился госпиталь №3207, 

1941-1945 годы» 

1046 

Схема части образуемого земельного участка в границах защитной зоны 

объекта культурного наследия Л 202 «Здание, где в годы Великой 

Отечественной войны находился госпиталь №3207, 1941-1945 годы» 
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Каталог координат части образуемого земельного участка в границах 

защитной зоны объекта культурного наследия Л 202 «Здание, где в годы 

Великой Отечественной войны находился госпиталь №3207, 1941-1945 годы» 

Таблица 4 

Местная система координат г. Сочи МСК 23 

№ X Y № X Y 

1 65782,14 37878,59 1 340 302,36 2 178 223,81 

2 65782,74 37885,73 2 340 302,79 2 178 230,97 

3 65783,11 37893,64 4 340 302,97 2 178 238,89 

4 65783,11 37904,23 5 340 302,72 2 178 249,48 

5 65782,67 37913,35 6 340 302,05 2 178 258,58 

6 65782,13 37919,54 7 340 301,36 2 178 264,76 

7 65756,61 37916,37 8 340 275,93 2 178 260,98 

8 65754,4 37907,54 9 340 273,93 2 178 252,10 

9 65764,37 37872,49 10 340 284,74 2 178 217,29 

1 65782,14 37878,59 1 340 302,36 2 178 223,81 

 

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 1525  

 
В том числе: 

  
 

2.1.  

В границах второй зоны горно-санитарной 

охраны курорта (утвержденной приказом 

Минздрава РСФСР от 21.10.69 № 297)  

кв. м 1525 

 

1
2 3 4 5

6

7

8

9
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№ 

п.п. 
Наименование показателей 

Единица 

измерения 
Показатели Примечание 

2.2.  

В границах 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 

Российской Федерации, расположенных на 

территории Краснодарского края»  

кв. м 1525 

 

2.3.  
В границах зоны «ВД» - водоохранная зона 

Черного моря (500 м.) (ЗОУИТ 23.49.2.461) 
кв. м 1525 

 

2.4.  

В границах защитной зоны объекта 

культурного наследия Л 202 «Здание, где в 

годы Великой Отечественной войны находился 

госпиталь №3207, 1941-1945 годы» 

кв. м 1046 

 

 

Сводная ведомость образуемых земельных участков 

Таблица6 
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23:49:0118002

:ЗУ1 

Земли 

населен

ных 

пунктов 

1525 

Малоэтажная 

многоквартир

ная жилая 

застройка   

Малоэтажная 

многоквартир

ная жилая 

застройка  

(2.1.1) 

Из земель 

неразграничен

ной 

государственн

ой 

собственности 
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Основная (утверждаемая) часть проекта межевания территории 

 










