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"Материалы по обоснованию проекта межевания террито-

рии. Пояснительная записка" 
 

1 Введение 

 

Основание для проектирования: 

Муниципальный контракт № ДАиГ-16/2020 от 27.11.20 на формирование земель-

ных участках для предоставления на торгах путем разработки проекта межевания 

 

Цель разработки проекта межевания:  

1. Определения местоположения границ образуемых и изменяемых земельных 

участков; 

2. Установления, изменения, отмены красных линий для застроенных территорий, в 

границах которых не планируется размещение новых объектов капитального 

строительства, а также для установления, изменения, отмены красных линий в 

связи с образованием и (или) изменением земельного участка, расположенного в 

границах территории, применительно к которой не предусматривается осуществ-

ление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории, при 

условии, что такие установление, изменение, отмена влекут за собой исключи-

тельно изменение границ территории общего пользования. 

 

Разработка проекта межевания территории выполнена в соответствии со следую-

щими нормативно-правовыми актами: 

 Градостроительный кодекс РФ от 29.12.2004 г. №190-ФЗ;  

 Земельный кодекс РФ от 25.10.2001 г. №136-ФЗ; 

 Водный кодекс РФ от 03.06.2006 г. №74-ФЗ; 

 Лесной кодекс РФ от 04.12.2006 г. №200-ФЗ; 

 СП 42.13330.2011. Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка 

городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01.-

89*; 

 СНиП 11-04-2003 «Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы 

и утверждения градостроительной документации»; 

 СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классифи-

кация предприятий, сооружений и иных объектов»; 

 Федерального закона от 24.07.2007 г. № 221-ФЗ «О государственном кадастре 

недвижимости»; 

 РДС 30-201-98. Система нормативных документов в строительстве. Руководя-

щий документ системы. Инструкция о порядке проектирования и установления 

красных линий в городах и других поселениях РФ; 

 другие законодательные и нормативные документы. 

 

Базовая градостроительная документация:  

- генеральный план городского округа города Сочи; 

- правила землепользования и застройки города-курорта Сочи. 
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2 Размещение территории проектирования в планировочной струк-

туре городского округа 

 

Адрес территории проектирования: РФ, Краснодарский край, в Адлерский район г. 

Сочи. 

Границами проекта планировки территории являются: 

на севере – ЗУ с КН 23:49:0402061:3018; 

на западе – ЗУ с КН 23:49:0402061:3005; 

на юге – ЗУ с КН 23:49:0402061:1338; 

на востоке – ЗУ с КН 23:49:0402061:3025 и ЗУ с КН 23:49:0402061:1345. 

 

Транспортная доступность территории проектирования обеспечивается улично-

дорожной сетью города Сочи и морским портом: 

- до железнодорожной станции «Станция Веселое» - 1,72 км; 

- до автомобильной станции Псоу – 1,71 км; 

- до автомобильной дороги Европейский маршрут E97 – 1,31 км. 

3 Современной использование территории проектирования 

 

В границах территории проектирования расположено три земельных участка с ка-

дастровыми номерами 23:49:0402061:3228, 23:49:0402061:1329 и 23:49:0402061:1331.  

Площадь земельных участков по данным Росреестра – 393, 141 и  635 м2 соответ-

ственно; 

Категория земель – земли населенных пунктов; 

Вид разрешенного использования – Спорт (для размещения объектов физической 

культуры и спорта). 

Земельные участки расположены в Адлерском районе г.Сочи. В момент проектиро-

вания  участки свободны от застройки. 

 

4 Анализ решений по развитию территории проектирования в соот-

ветствии с ранее разработанной градостроительной и градострои-

тельной документацией. 

 
Правилами землепользования и застройки для территории проектирования установ-

лена зона ОЦ-2 – зона лечебно-оздоровительных учреждений.  

На территорию проектирования ранее разработан «Проект планировки территории 

Имеретинской низменности (детализированный проект  планировки территории Имеретин-

ской низменности)» утвержденными Приказом Минрегионразвития от 27.07.2011 №104-

ОИ. Разрешенное использование земельных участков в соответствие вышеуказанным про-

ектом - Спорт. 

5 Планировочные ограничения развития территории 

 

Согласно материалов инженерных изысканий, территория проектирования располо-

жена вне зон охраны инженерных сетей: 
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Вся территория проектирования находится в водоохранной зоне Черного моря, а 

также, в границах территорий, подверженных воздействию чрезвычайных ситуаций при-

родного и техногенного характера:  «ОГП-О» - оползневых процессов. 

Зона округа горно-санитарной охраны курорта – первая. 

Территория проектирования расположена в границах полос воздушных подходов 

аэродрома Сочи (утверждена Приказом Федерального агентства воздушного транспорта 

(Росавиация) от 15.02.2018 №1123-П). И в зоне охраняемого военного объекта ФГКУ 

«Войсковая часть 03110». 

На территории проектирования отсутствует особо-охранные природные территории. 

На территории проектирования объекты культурного наследия отсутствуют. 

 

6 Основные направления развития архитектурно-планировочной и 

функционально-пространственной структуры территории. Обосно-

вание определения границ зон планируемого размещения объектов 

капитального строительства. 

 

Настоящим проектом планируется Образование земельного участка с условным но-

мером 1 путем перераспределения ЗУ с КН 23:49:0402061:3228 с ЗУ с КН 

23:49:0402061:1331 и объединением с участком с КН 23:49:0402061:1329. А также, образо-

вание участка с условным номером 2 путем перераспределения ЗУ с КН 

23:49:0402061:3228 с ЗУ с КН 23:49:0402061:1331. Образование участков производится без 

изменения назначения, вид разрешенного использования - Спорт. 

7 Обоснование очередности планируемого развития территории 

№ 

п/п 

Номер очередности 

строительства объектов 

капитального строи-

тельства 

Условный номер 

зоны размещения 

объектов капиталь-

ного строительства 

Функциональное назначе-

ние объекта  капитального 

строительства 

Примечание 

1 1 1 

Для размещения объектов 

физической культуры и 

спорта 

Зона объекта местного 

значения 

2 
Сохраняется существу-

ющее использование 
2 

Для размещения объектов 

физической культуры и 

спорта 

Зона объекта местного 

значения 

 

8 Технико-экономические показатели по земельным участкам 

Номер зоны 

планируемого 

размещения 

объекта капи-

тального 

строительства 

Условный 

номер 

земельно-

го участка 

Функциональное  

назначение объек-

та капитального 

 строительства 

Максимальная 

высота объекта 

капитального 

строительства, м 

Минимальный 

коэффициент 

озеленения, % 

Максимальная 

высота оград, м 

Максимальный 

коэффициент за-

стройки % 

Минимальный 

отступ от гра-

ниц ЗУ, м 

Коэффициент 

использования 

территории 

(КИТ) 

1 1 

Для размещения 

объектов физиче-

ской культуры и 

спорта 

 

12 

 

30 

 

1,5 

40 5 0,6 
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2 2 

Для размещения 

объектов физиче-

ской культуры и 

спорта 

 

12 

 

30 

 

1,5 

40 5 0,6 

 

9 Транспортное обслуживание территории 

 
В пределах территории проектирования транспортные коммуникации не предусмот-

рены. Транспортное обслуживание территории предусматривается через соседние земель-

ные участки.  

10 Инженерно-техническое обеспечение территории. 

Инженерно-техническое обеспечение территории сохраняется в объеме существую-

щих договоров. 

11 Защита территории от чрезвычайных ситуаций природного и тех-

ногенного характера, проведения мероприятий по гражданской 

обороне и обеспечению пожарной безопасности 

 
В соответствии с требованиями ГОСТ Р 22.0.07-95 опасные поражающие факторы 

источников техногенных чрезвычайных ситуаций, возникновение которых возможно на 
территории г. Сочи, подразделяются на: 

- пожары, взрывы, внезапное обрушение зданий и сооружений на промышленных и 
сельскохозяйственных объектах; 

- аварии на взрыво-, взрывопожароопасных объектах;  
- транспортные аварии, в том числе: 

- аварии на пассажирских и товарных поездах; 
- аварии на автодорогах; 

- авиационные катастрофы; 

- аварии на магистральных нефте- и газопроводах; 
- аварии на транспорте с выбросом АХОВ, РВ; 

- аварии на коммунальных системах жизнеобеспечения (электро-, тепло-, водоснаб-
жение и т. п.), на электроэнергетических системах. 

 
Мероприятия по снижению риска возникновения чрезвычайных ситуаций техноген-

ного характера, проведение которых необходимо на территории г. Сочи Краснодарского 
края 

Направление Содержание мероприятий 

Защита от чрезвычайных 

ситуаций на взрывопо-
жароопасных объектах 

При проектировании следует повышать требования по промыш-

ленной и пожарной безопасности, эксплуатации и содержанию 
территорий на предприятиях, занимающихся транспортировкой, 

хранением и переработкой пожаро- и взрывоопасных веществ 

(нефте-, газопроводы, предприятия  газо- и нефтепереработки, 
оборонной промышленности и др.) 

При проектировании следует повышать технологическую без-
опасность производственных процессов и эксплуатационную 

надежность оборудования в целях предотвращения аварий и тех-
ногенных катастроф на базах и складах ГСМ. 

Защита от чрезвычайных Применение при проектировании современных потенциально без-
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ситуаций на коммуналь-
ных системах жизне-

обеспечения населения 

опасных материалов, планово-предупредительный ремонт, кон-
троль за состоянием жизнеобеспечивающих объектов (инженер-

ные коммуникации энерго-, тепло- и водоснабжения, линий связи 
и электропередачи и др.) 

Защита от чрезвычайных 

ситуаций на территори-
ях, объектах и сооруже-

ниях инженерной защи-
ты 

Мониторинг и анализ факторов риска возникновения чрезвычай-

ных ситуаций на территориях, объектах и сооружениях инженер-
ной защиты в соответствии с требованиями настоящего раздела 

нормативов. 
Проектирование и реконструкция зданий гидрометеостанций, ма-

реографа в целях создания комплекса автоматизированного поста 
наблюдений за уровнем моря (ФЦП «Снижение рисков и смягче-

ние последствий чрезвычайных ситуаций природного и техноген-

ного характера в Российской Федерации до 2015 года», утвер-
жденная Постановлением Правительства Российской Федерации 

от 07.07.2011 № 555). 

Защита от чрезвычайных 

ситуаций на транспорте  

Мониторинг и анализ состояния объектов транспортной инфра-

структуры с применением необходимых пассивных и активных 
мероприятий. 

Защита от чрезвычайных 

ситуаций при внезапном 
обрушении зданий, со-

оружений 

Мониторинг и анализ состояния объектов, в том числе аварийных 

с применением необходимых мероприятий. 

Мониторинг и прогнози-
рование чрезвычайных 

ситуаций 

Систематическое наблюдение за состоянием защищаемых терри-
торий и объектов Краснодарского края, за работой сооружений 

инженерной защиты, периодический мониторинг и анализ всех 
факторов риска возникновения чрезвычайных ситуаций с после-

дующим  уточнением состава необходимых пассивных и активных 
мероприятий 

 

При эпидемиях (быстрораспространяющихся инфекционных заболеваниях, пред-
ставляющих опасность для окружающих) следует руководствоваться требованиями Феде-

рального закона от 30.03.1996 № 52-ФЗ «О санитарно-эпидемиологическом благополучии 
населения». 

В соответствии с требованиями ГОСТ Р 22.0.06-95 опасные природные явления, ко-
торые возможны на территорий Краснодарского края, подразделяются на геологические, 

гидрологические и метеорологические, в том числе: 

- геологические – повышенная сейсмичность (землетрясения), вулканические из-
вержения, оползни и обвалы, карст; 

- гидрологические – цунами (штормовой нагон волны), сели, снежные лавины, 
наводнения (затопления, подтопления), переработка берегов, русловая эрозия; 

- метеорологические – сильный ветер (шторм, шквал, циклон (тайфун)), ливневые 
дожди.   

Проектируемая территория имеет высокую сейсмичность. Сейсмичность г. Сочи со-
ставляет 8-9 баллов. 

Проектирование и строительство зданий и сооружений на сейсмически опасных 

территориях необходимо осуществлять с учетом действующих нормативных документов, в 

результате применения которых на обязательной основе обеспечивается соблюдение тре-

бований Федерального закона «Технический регламент о безопасности зданий и сооруже-

ний» (перечень утвержден Распоряжением Правительства Российской Федерации от 

21.06.2010 № 1047-р). 
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