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Пояснительная записка 

1.Введение. 
 

Планировке территории проект планировки и проект межевания терри-
тории квартала 23:35:0513001, применительно к территориальной зоне «Ж-
МЗ» в г. Усть-Лабинске разработана на основании: 

- Постановления Администрации Усть-Лабинского городского по-
селения Усть-Лабинского района №40 от 28.01.2019 года; 

- Технического задание на выполнение проекта планировки и про-
екта межевания территории; 

-Муниципального контракта №33. 
Подготовка проекта межевания территории осуществляется примени-

тельно к территории, расположенной в границах одного или нескольких 
смежных элементов планировочной структуры, границах определенной пра-
вилами землепользования и застройки территориальной зоны и (или) границах 
установленной схемой территориального планирования муниципального рай-
она, генеральным планом поселения, городского округа функциональной зо-
ны, территории, в отношении которой предусматривается осуществление дея-
тельности по ее комплексному и устойчивому развитию. 

Границы земельных участков, отраженные на графических материалах 
проекта межевания территории, нанесены на основании сведений из Единого 
государственного реестра объектов недвижимости.  

Используемая система координат – МСК-23. 
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Пояснительная записка 

2. Информация о местоположении и краткая характеристика объекта 
проектирования. 

 
В административном отношении рассматриваемая территория располо-

жена в границах г. Усть-Лабинска. 
Согласно сведений Единого государственного реестра объектов недви-

жимости, объект расположен в границах кадастрового квартала 23:35:0513001. 
В проекте межевания территории границы образуемых земельных 

участков установлены в соответствии с нормативно – правовыми актами, ре-
гулирующими отношения в сфере градостроительной деятельности, в зависи-
мости от функционального назначения территориальной зоны и обеспечения 
условий эксплуатации объектов недвижимости, включая проезды, проходы к 
ним. 

Согласно требованиям ст. 11.9 Земельного кодекса Российской Федера-
ции, размер границы земельного участка определяются градостроительными 
регламентами, установленными в соответствии с законодательством о градо-
строительной деятельности. 

Согласно материалов ПЗЗ, образуемые земельные участки расположен в 
границах территориальной зоны Ж-МЗ - зона застройки малоэтажными жи-
лыми домами, которая выделена для формирования жилых районов с разме-
щением отдельно стоящих индивидуальных жилых домов не выше 3 этажей, 
блокированных домов с приквартирными участками не выше 3 этажей, мно-
гоквартирных малоэтажных жилых домов не выше 4 этажей, с минимально 
разрешенным набором услуг местного значения. 
 
3.Перечень и сведения о площади, в том числе возможные способы и вид 
разрешенного использования образуемых земельных участков. 

 
При определения местоположения границ образуемых земельных участ-

ков был проведен анализ сведений, полученных из Государственного комите-
та по государственной регистрации и кадастру Краснодарского Края. 

Согласно постановление Правительства РФ от 13.08.2006 N 491 (ред. от 
15.12.2018) "Об утверждении Правил содержания общего имущества в много-
квартирном доме и правил изменения размера платы за содержание жилого 
помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, со-
держанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежа-
щего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную про-
должительность" в состав общего имущества включается: 

- земельный участок, на котором расположен многоквартирный дом и 
границы которого определены на основании данных государственного ка-
дастрового учета, с элементами озеленения и благоустройства; 

- иные объекты, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и 
благоустройства многоквартирного дома, включая трансформаторные под-
станции, тепловые пункты, предназначенные для обслуживания одного мно-
гоквартирного дома, коллективные автостоянки, гаражи, детские и спортив-
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Пояснительная записка 

ные площадки, расположенные в границах земельного участка, на котором 
расположен многоквартирный дом. 

В соответствии с СП 30-101-98 методические указания по расчету нор-
мативных размеров земельных участков в кондоминиумах, нормативный раз-
мер земельного участка в кондоминиуме, в основу определения которого по-
ложен принцип выявления удельного показателя земельной доли для зданий 
разной этажности, рассчитывается путем умножения общей площади жилых 
помещений в данном кондоминиуме на удельный показатель земельной доли. 
Так как проектируемая территория расположена в границах существующего 
квартала и ограничена сложившейся архитектурной застройки рекомендуе-
мый удельный показатель земельной доли 1,5. 

В соответствии со сведениями государственного кадастра недвижимо-
сти в пределах формируемого земельного участка публичные сервитуты не 
установлены. Границы зон действия публичных сервитутов проектом не 
предусмотрены. 

В соответствии с письмо управления государственной охраны объектов 
культурного наследия №78-19-2197/20 от 28/02/2020г, по данным единого 
государственного реестра объектов культурного наследия (памятников исто-
рии и культуры) народов Российской Федерации, перечня выявленных объек-
тов, обладающие признаками объектов культурного наследия, материалам ар-
хива Управления, объектов культурного наследия (памятники истории и куль-
туры), включенные в единый государственный реестр, выявленных объектов 
культурного наследия, объекты, обладающие признаками объектов культур-
ного наследия, защитные зоны объектов культурного наследия, а также зоны 
охраны объектов культурного наследия на рассматриваемом земельном участ-
ке не значатся. 

В границах рассматриваемой территории не выявлены границы особо 
охраняемые природные территории регионального и местного значения, что 
подтверждается письмом министерства природных ресурсов краснодарского 
края №202-03.2-09-4284/20 от 19/02/2020г. 

Для образуемых земельных участков в территориальной зоне «Ж-МЗ» 
планируется устанавливать следующие виды разрешенного использования: 

Виды разрешенного 
использования зе-

мельных участков в 
соответствии с клас-
сификатором видов 

разрешенного ис-
пользования 

Виды разрешенного использова-
ния объектов капитального 

строительства 

Предельные (минимальные и (или) мак-
симальные) размеры земельных участков 
и предельные параметры разрешенного 
строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства 

[2.1.1] - Малоэтажная 
многоквартирная жи-

лая застройка. 

Двух-, четырехквартирные жилые 
дома 

минимальная/максимальная площадь зе-
мельных участков - 800 /2000 кв. м; 

минимальная ширина земельных участков 
вдоль фронта улицы (проезда) - 18 м; 

максимальное количество надземных этажей 
зданий - 3 этажа (включая мансардный 

этаж); 
максимальная высота зданий от уровня зем-
ли до верха перекрытия последнего этажа 

(или конька кровли) - 12 м; 
максимальный процент застройки в границах 
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Пояснительная записка 

Виды разрешенного 
использования зе-

мельных участков в 
соответствии с клас-
сификатором видов 

разрешенного ис-
пользования 

Виды разрешенного использова-
ния объектов капитального 

строительства 

Предельные (минимальные и (или) мак-
симальные) размеры земельных участков 
и предельные параметры разрешенного 
строительства, реконструкции объектов 

капитального строительства 

земельного участка - 60%; 

Многоквартирные жилые дома 

площадь земельного участка - 1000/15000 
кв.м; 

минимальная ширина земельных участков 
вдоль фронта улицы (проезда) - 18 м; 

максимальное количество надземных этажей 
- 4 эт. (включая мансардный этаж); 

максимальная высота зданий от уровня зем-
ли до верха перекрытия последнего этажа 

(или конька кровли) - 12 м; 
максимальный процент застройки в границах 

земельного участка - 30%; 

[12.0] – Земельные 
участки (территории) 
общего пользования 

Размещение объектов улично-
дорожной сети, автомобильных 

дорог и пешеходных тротуаров в 
границах населенных пунктов, пе-
шеходных переходов, набережных, 
береговых полос водных объектов 

общего пользования, скверов, 
бульваров, площадей, проездов, 

малых архитектурных форм благо-
устройства 

Регламенты не устанавливаются. 

 
4.Перечень и сведения о площади образуемых земельных участков, кото-
рые будут отнесены к территориям общего пользования или имуществу 
общего пользования, в том числе в отношении которых предполагаются 
резервирование и (или) изъятие для государственных или муниципаль-
ных нужд. 

 
Документацией предусмотрено образование земельных участков, кото-

рые будут отнесены к территории общего пользования или имуществу общего 
пользования. 

 

Н
ом

ер
 п

о 
по

ря
дк

у 

Условный номер 
образуемого ЗУ 

П
ло

щ
ад

ь 
об

ра
зу

ем
ог

о 
ЗУ

, к
в.

м
. 

Категория зе-
мель образуе-

мого ЗУ 
Адрес исходного ЗУ 

Вид разрешенно-
го использования 
образуемого ЗУ 

2 23:35:0513001:ЗУ2 3247 Земли населен-
ных пунктов 

край Краснодарский, р-н 
Усть-Лабинский, г. Усть-
Лабинск, ул. Краснофор-

штадская 

[12.0] – Земельные 
участки (террито-
рии) общего поль-

зования 
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Пояснительная записка 

5.Целевое назначение лесов, вид (виды) разрешенного использования 
лесного участка, количественные и качественные характеристики лесно-
го участка, сведения о нахождении лесного участка в границах особо за-
щитных участков лесов. 

 
Целями подготовки проекта межевания территории не является опреде-

ление местоположения границ, образуемых и (или) изменяемых лесных 
участков. Границы подготовки проекта межевания территории расположены 
вне границ земель лесного фонда. 
 
6.Каталоги координат образуемых земельных участков и частей земель-
ных участков. 
 

№ точек X Y 
23:35:0513001:ЗУ1 

1 499238,70 2195860,79 
2 499263,83 2195828,06 
3 499270,27 2195828,61 
4 499283,67 2195829,54 
5 499281,24 2195882,61 
6 499229,66 2195880,12 
7 499228,41 2195852,30 

Площадь = 2145 кв.м. 
23:35:0513001:ЗУ2 

1 499283,67 2195829,54 
2 499270,27 2195828,61 
3 499272,17 2195800,17 
4 499275,89 2195744,49 
5 499303,35 2195746,53 
6 499299,65 2195830,26 
7 499297,24 2195883,39 
8 499281,24 2195882,61 

Площадь = 3247 кв.м. 
 
7.Ведомость образуемых земельных участков. 
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Категория зе-
мель образуе-

мого ЗУ 
Адрес исходного ЗУ 

Вид разрешенно-
го использования 
образуемого ЗУ 

1 23:35:0513001:ЗУ1 2145 Земли населен-
ных пунктов 

край Краснодарский, р-н 
Усть-Лабинский, г. Усть-
Лабинск, ул. Краснофор-

штадская 

[2.1.1] - Мало-
этажная много-

квартирная жилая 
застройка. 
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Проект планировки и проект межевания территории квартала 23:35:0513001, применительно к территориальной зоне «Ж-МЗ» в г. Усть-Лабинске
Чертеж межевания территории

02.20

02.20

1

Стадия Лист Листов

Кол.уч. Лист № док. Подпись Дата

П

Проект планировки и проект межевания территории квартала 23:35:0513001,
применительно к территориальной зоне «Ж-МЗ» в г. Усть-Лабинске

Чертеж межевания территории
 М 1:500

 ООО «Градостроитель»

1

ДПТ-ПМТ-1

350х600

         ГИП Таджимухомедов

    Разработала Романцова

Квартал

Красные линии, установленные проектом
планировки территории, точки поворота16

Линии отступа от красных линий

Примечание:
1. Система координат МСК-23;
2. Система высот Балтийская;
3. Границы полос отвода существующих и планируемых иной документацией по

планировке территории отсутствуют;
4. Границы публичных сервитутов отсутствуют;
5. Существующие (ранее установленные в соответствии с законодательством

Российской Федерации) и отменяемые красные линии в границах подготовки
проекта межевания территории отсутствуют;

6. Инженерные изыскания выполнены ООО "Градостроитель" в 2020г.

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ:

Границы территории, в отношении которой
осуществляется подготовка проекта планировки

СУЩЕСТВУЮЩИЕ ЭЛЕМЕНТЫ ПЛАНИРОВОЧНОЙ СТРУКТУРЫ:

Границы образуемого земельного участка

ТОМ 3
ПРОЕКТ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ

(УТВЕРЖДАЕМАЯ ЧАСТЬ)

:ЗУ1 Номер образуемого земельного участка

Кадастровый номер квартала

Кадастровый номер участка

Границы земельных участков

Границы кадастровых кварталов

СВЕДЕНИЯ ИЗ ЕДИНОГО ГОСУДАРСТВЕННОГО РЕЕСТРА НЕДВИЖИМОСТИ:

23:35:0522005
23:35:0522005:30
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