
 

 
МУП г. Сочи «Муниципальный институт генплана» 354061 г. Сочи, ул. Советская, 40, 

тел.: (862) 264-83-18,  +7-918-603-00-68, факс: (862) 264-86-86 

для корреспонденции: а/я 6108, Советская ул., д. 26, г. Сочи, 354061, e-mail: sochimig@gmail.com, www.sochimig.com 

 

ОТДЕЛ ПРОЕКТИРОВАНИЯ ЛИНЕЙНЫХ ОБЪЕКТОВ И ОБЪЕКТОВ 

ИНЖЕНЕРНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ 
 

Муниципальный контракт № ДАГиБ-7/2019    

 

 

 

ДОКУМЕНТАЦИЯ ПО ПЛАНИРОВКЕ ТЕРРИТОРИИ 

 
ПРОЕКТ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ  

многоквартирного жилого дома по ул. Воровского, д. 31 А, 

Центрального района города Сочи» 

 

 

 

 
Основная (утверждаемая) часть проекта межевания 

Материалы по обоснованию проекта межевания 

 
 

 

ЗАКАЗЧИК:  Администрация города Сочи. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

2019 

 

 

 

mailto:sochimig@gmail.com
mailto:sochimig@gmail.com




 МУП г. Сочи «Муниципальный институт генплана» 

 

Проект межевания территории многоквартирного жилого дома по ул. Воровского, д. 31 А,  
Центрального района города Сочи 

 2 

 

                      СОДЕРЖАНИЕ 

Основная (утверждаемая) часть проекта межевания территории 

Пояснительная записка: 

1.  Общая часть 4 

2.   Нормативно-техническая документация 5 

3.  
Анализ существующего состояния и использования 

территории проектирования 
6 

4.  
Анализ градостроительной и проектной документации на 

территорию проектирования 
7 

5.  
Образование земельного участка, занятого 

многоквартирным жилым домом 
8 

5.1.  Обоснование площади образуемого земельного участка 8 

5.2.  Сведения об образуемом земельном участке 10 

5.3.  Сведения о частях образуемого земельного участка  11 

6.  
Основные технико-экономические показатели проекта 

межевания 
12 

Графическая часть: 

Лист 1 
Чертеж межевания территории. Границы существующих 

элементов планировочной структуры. М 1:5000 
14 

Лист 2 
Чертеж межевания территории. Границы образуемых 

земельных участков, условные номера образуемых 

земельных участков. М 1:500 

15 

 

 

 

 

 



 МУП г. Сочи «Муниципальный институт генплана» 

 

Проект межевания территории многоквартирного жилого дома по ул. Воровского, д. 31 А,  
Центрального района города Сочи 

 3 

 

Материалы по обоснованию проекта межевания территории 

Исходные данные: 

1.  

Постановление Администрации города Сочи от 22.10.2018  

№1633  «О подготовке документации по планировке 

территории (проект межевания территории)…» 

17 

2.  
Сведения ИСОГД, регистрационный номер: 9759.02 -

Ю/11.19(1) от 08.11.2019 
20 

3.  
Технический паспорт здания (строения) инв. № 3148 от 

03.06.1999  
30 

4.  Кадастровый план территории (см. на CD) 37 

Графическая часть: 

Лист 3 Границы существующих земельных участков.  

Существующие объекты капитального строительства. М1:500 
38 

Лист 4 

Границы зон с особыми условиями использования 

территорий. Границы особо охраняемых природных 

территорий. Границы территорий объектов культурного 

наследия. М 1:500 

39 

Лист 5 Границы территориальных зон М 1:500 40 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 МУП г. Сочи «Муниципальный институт генплана» 

 

Проект межевания территории многоквартирного жилого дома по ул. Воровского, д. 31 А,  
Центрального района города Сочи 

 4 

 

 

 

 

 

 

Основная (утверждаемая) часть проекта межевания территории 



 МУП г. Сочи «Муниципальный институт генплана» 

 

Проект межевания территории многоквартирного жилого дома по ул. Воровского, д. 31 А,  
Центрального района города Сочи 

 5 

 

ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА 

1. Общая часть 

 Проект межевания территории разработан на основании постановления 

администрации города Сочи от 22.10.2019 № 1633 «О подготовке 

документации по планировке территории (проект межевания территории) в 

рамках реализации мероприятия «Разработка проекта межевания территории 

многоквартирного жилого дома по ул. Воровского, д. 31 А, (литера «А», «Б»), 

Центрального района города Сочи» и муниципального контракта от 05.11.2019 

№ ДАГиБ-7/2019 «Выполнение работ по подготовке документации по 

планировке территории (проект межевания территории) многоквартирного 

жилого дома по ул. Воровского, д. 31 А, Центрального района города Сочи. 

 В соответствии с вышеназванным постановлением следует 

сформировать земельный участок, занимаемый многоквартирным жилым 

домом, признанным аварийным.  

 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. 

Для подготовки проекта межевания использована топографическая 

съемка в масштабе 1:500, выполненная МУП г. Сочи «Муниципальный 

институт генплана» в 2019 г. 

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 
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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»; 

 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»; 

 Постановление Правительства РФ от 09.06.2006 № 363 «Об 

информационном обеспечении градостроительной деятельности»; 

 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 N 1540-КЗ  

"Градостроительный кодекс Краснодарского края" (актуальная редакция); 

 Приказ департамента по архитектуре и градостроительству 

Краснодарского края от 16.04.2015 N 78 «Об утверждении нормативов 

градостроительного проектирования Краснодарского края»; 

 Правила землепользования  и застройки на территории 

Муниципального образования город-курорт Сочи, утвержденные решением 

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

 СП 42.13330.2016. Свод правил. Градостроительство. Планировка 

и застройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция 

СНиП 2.07.01-89*.  

3. Анализ существующего состояния и использования территории 

проектирования 

В административном отношении участок проектирования расположен в 

Центральном внутригородском районе города Сочи в границах городской 
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черты. 

Рассматриваемая территория находится в границах внутриквартальной 

жилой застройки ул. Воровского и пер. Зеленого, с северо-западной стороны 

ограничена земельным участком с кадастровым номером 23:49:0204010:110. 

Сведения о земельном участке приведены в следующей таблице: 

Таблица 1 

Номер 

п/п 

Кадастровый номер 

участка  
Информация о земельных участках  

1 23:49:0204010:110 

Категория земель – Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования – для реконструкции 

жилого квартала под многоквартирный жилой дом 

литер "А" (первый пусковой комплекс) 

Площадь – 3444 кв.м 

Категория земель - земли населенных пунктов.  

По данным технической инвентаризации от 03.06.1999, в границах 

рассматриваемой территории расположен  четырехквартирный одноэтажный 

дом, 1936 года постройки,  площадь застройки земельного участка по данным 

топографической съемки составляет 120,6 кв. м.  

4. Анализ градостроительной и проектной документации на территорию 

проектирования 

В соответствии с Правилами землепользования и застройки города-

курорта Сочи, утвержденными решением Городского Собрания Сочи от 

29.12.2009 № 202 (с последующими изменениями) рассматриваемая 

территория расположена в территориальной зоне "Ж-4" -  многоэтажная  

жилая  застройка высотой  до 36 метров.  

Согласно сведениям информационной системы обеспечения 

градостроительной деятельности города – курорта Сочи регистрационный 

номер: 9759.02 -Ю/11.19(1) от 08.11.2019 территория проектирования 

расположена в границах: 

 территории исторического поселения регионального значения в 

соответствии с Законом Краснодарского края от 23.07.2015 № 3223-КЗ "Об 
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объектах культурного наследия (памятники истории и культуры) народов РФ, 

расположенных на территории Краснодарского края"; 

 территорий, подверженных воздействию чрезвычайных ситуаций 

природного и техногенного характера: зона сейсмической интенсивности 9 

баллов; 

 второй зоны горно-санитарной охраны курорта; 

 зоны с особыми условиями использования территории. 

Необходимо согласовать со Службой охраны на Кавказе ФСО России. 

5. Образование земельного участка, занятого многоквартирным жилым 

домом 

 В соответствии с постановлением администрации города Сочи от 

22.10.2019 № 1633 «О подготовке документации по планировке территории 

(проект межевания территории) в рамках реализации мероприятия 

«Разработка проекта межевания территории многоквартирного жилого дома 

по ул. Воровского, д. 31 А, Центрального района города Сочи» следует 

сформировать земельный участок, занимаемый многоквартирным жилым 

домом, признанным аварийным.  

 Согласно техническому паспорту здания (строения) по состоянию на 

03.06.1999, выполненному  Сочинским бюро технической инвентаризации, 

инвентарный № 3148 на рассматриваемой территории расположен 

четырехквартирный одноэтажный жилой дом, 1936 года постройки.  

Согласно разделу I «Архитектурно-планировочные и эксплуатационные 

показатели» вышеназванного технического паспорта площадь здания 

составляет 120,6 кв. м, что соответствует площади застройки, согласно 

материалам топографической съемки. 

5.1. Обоснование площади образуемого земельного участка 

Расчет нормативной площади земельного участка, занятого 

многоквартирным жилым домом выполнен на основании  СП 42.13330.2016 

«Свод правил. Градостроительство. Планировка и застройка городских и 
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сельских поселений», а также нормативов градостроительного 

проектирования Краснодарского края, утвержденных приказом департамента 

по архитектуре и градостроительству Краснодарского края от 16.04.2015 N 78 

в соответствии с которыми размеры  земельных участков, выделяемых около 

жилых домов на индивидуальный дом или квартиру, в зависимости от 

применяемых типов жилых домов, характера формирующейся застройки 

(среды): 60 – 100 кв.м. (без площади застройки) - при многоквартирных одно-, 

двух-, трехэтажных домах в застройке коттеджного типа на новых 

периферийных территориях малых, средних и больших городов, на резервных 

территориях больших городов, при реконструкции существующей 

индивидуальной усадебной застройки и в новых и развивающихся поселках в 

пригородной зоне городов любой величины. 

В соответствии с требованиями СП 42.13330.2016 «Свод правил. 

Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 

поселений» площадь земельного участка необходимого для эксплуатации 

четырехквартирного жилого дома с учетом площади застройки 120,6 кв. м 

при площади земельного участка, выделяемого на квартиру - 60 кв.м 

составляет: 

60 кв. м х 4 квартиры + 120,6 кв. м = 360,6 кв. м. 

 Площадь земельного участка необходимого для эксплуатации 

четырехквартирного жилого дома с учетом площади застройки 120,6 кв. м 

при площади земельного участка, выделяемого на квартиру - 100 кв.м 

составляет: 

   100 кв. м х 4 квартир + 120,6 кв. м. = 520,6 кв. м. 

Принимая во внимание, что рассматриваемая территория расположена в 

застроенной части города и фактическая площадь земельного участка 

занятого многоквартирным жилым домом  № 31 А по ул. Воровского 

составляет 200 кв. м, минимальная площадь вышеуказанного земельного 
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участка принимается равной фактической площади – 200 кв.м. 

 Вывод:   Таким образом, предельная минимальная площадь земельного 

участка, необходимого для эксплуатации многоквартирного жилого дома  по 

ул. Воровского 31 А Центрального района г. Сочи составляет 200 кв.м. 

5.2. Сведения об образуемом земельном участке 

 Настоящим проектом межевания образован  земельный участок, 

занятый многоквартирным жилым домом, из земель государственной 

собственности. 

Таблица 2 

Порядковый номер образуемого земельного участка  1 

Условный номер образуемого земельного участка 23:49:0204010:ЗУ1 

Местоположение 

край Краснодарский,  

г. Сочи, р-н Центральный,  

ул. Воровского, д.31 А 

Номер кадастрового квартала 23:49:0204010 

Категория земель Земли населенных пунктов 

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 года 

Многоквартирный жилой дом 

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.) 200 

Схема образуемого земельного участка 

  

1

2

3

4

5

6
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Каталог координат границ образуемого земельного участка 

Таблица 3 

Местная система координат г. Сочи МСК 23 

№ X Y № X Y 

1 43941,14 58350,78 1 317975,32 2198170,44 

2 43935,34 58364,01 2 317969,21 2198183,53 

3 43924,06 58359,14 3 317958,04 2198178,39 

4 43925,83 58355,45 4 317959,90 2198174,74 

5 43924,05 58354,68 5 317958,14 2198173,93 

6 43928,97 58344,54 6 317963,30 2198163,91 

1 43941,14 58350,78 1 317975,32 2198170,44 

 

5.3. Сведения о частях образуемого земельного участка 

Образуемый земельный участок, занятый многоквартирным жилым 

домом, полностью расположен в границах зон с особыми условиями 

использования территории, сведения о которых приведены в следующей 

таблице: 

Таблица 4 

Наименование зоны с особыми условиями 

использования территории 

Площадь образуемого 

земельного участка в 

границах ЗОУИТ, кв.м 

23:49:0204010:ЗУ1 

В границах второй зоны горно-санитарной охраны 

курорта (утвержденной приказом Минздрава РСФСР от 

21.10.69 № 297) (кв. м) 

200 

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) 

200 
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В границах территорий, подверженных воздействию 

чрезвычайных ситуаций природного и техногенного 

характера: зона сейсмической интенсивности 9 баллов 

200 

В границах зоны с особыми условиями использования 

территории. Необходимо согласовать со Службой 

охраны на Кавказе ФСО России 

200 

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.  
Общая площадь образуемых земельных 

участков  
кв. м 200 

 

2.1.  

В границах второй зоны горно-санитарной 

охраны курорта (утвержденной приказом 

Минздрава РСФСР от 21.10.69 № 297)  

кв. м 200 

 

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 200 

 

2.3.  

В границах территорий, подверженных 

воздействию чрезвычайных ситуаций 

природного и техногенного характера: зона 

сейсмической интенсивности 9 баллов 

кв. м 200 

 

2.4.  

В границах зоны с особыми условиями 

использования территории. Необходимо 

согласовать со Службой охраны на Кавказе 

ФСО России 

кв. м 200 
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Сводная ведомость образуемых земельных участков 

Таблица 6 
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23:49:0204010:

ЗУ1 

Земли 

населен

ных 

пунктов 

200 

Многоквартир

ный жилой 

дом  

Малоэтажная 

многоквартир

ная жилая 

застройка  

(2.1.1) 

Из земель 

неразграничен

ной 

государственн

ой 

собственности 
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