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Аннотация. Основной целью данного исследования выступает анализ сложившейся градо-

строительной политики в части реализации принципов градостроительного зонирования 

для целей информационного обеспечения кадастра недвижимости, а также формирования 

градостроительных регламентов на примере Краснодарского края. В работе представлен 

анализ исторически сложившегося типа застройки городов Краснодара и Сочи, характери-

зуемых равнинным и высокогорным рельефом соответственно. Согласно действующему 

градостроительному законодательству описаны основные теоретические и практические 

особенности территориального планирования и градостроительного зонирования. Обосно-

вано влияние на градостроительное зонирование рельефа территории, растительности, 

грунтов, инсоляционного режима, климатических и иных факторов, оказывающих прямое 

воздействие на архитектурный облик городских территорий. В качестве объектов исследо-

вания обозначены город Краснодар и город-курорт Сочи как наиболее значимые и крупные 

урбанизированные центры в составе выделяемых Прикубанского и Причерноморского гра-

достроительного кластеров, произведен их сравнительный анализ путем изучения действу-

ющей документации в части территориального планирования (генеральные планы городов 

Сочи и Краснодара), а также в разрезе градостроительного зонирования (применение пра-

вил землепользования и застройки данных городов). Проанализирован список функцио-

нальных и территориальных зон, а также оценены перспективы применения технологии 

лазерного сканирования для подготовки графической части документов градостроитель-

ного зонирования, а также исходно-разрешительной документации, имеющие существен-

ное значение для целей информационного обеспечения кадастра недвижимости и выпол-

нения кадастровых работ. 
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Введение 

 

На сегодняшний день вопрос информаци-

онного обеспечения кадастровых работ на зем-

лях населенных пунктов имеет особо важное 

значение, так как непосредственно влияет на 

полноту и достоверность сведений, внесенных 

в ЕГРН, а также позволяет наладить межведом-

ственное взаимодействие. Одной из задач ин-

формационного обеспечения кадастровой дея-

тельности является комплексный и своевре-

менный учет особенностей градостроительного 

зонирования населенных пунктов. Для этого 

важно получить надежный инструмент иденти-

фикации границ земельных участков и объек-

тов недвижимости на них. Одним из аспектов 

идентификации является определение местопо-

ложения объекта недвижимости в соответствии 

с градостроительным зонированием и прави-

лами землепользования и застройки. 

Вопрос рациональной организации терри-

тории и формирования единого архитектур-

ного облика для создания комфортных усло-

вий проживания граждан является первооче-

редной задачей, стоящей как перед уполномо-

ченными органами исполнительной власти 

субъектов РФ, так и перед организациями, за-

нимающимися проектными и строительными 

работами в населенных пунктах [1].  

Современное законодательство в области 

перспективного градостроительства (согласно 

нормам Градостроительного кодекса Россий-

ской Федерации (от 29.12.2004 № 190-ФЗ. – 

URL: http://www.consultant.ru. – Текст: элек-

тронный)) предполагает разделение основ-

ных направлений развития на 3 вектора: тер-

риториальное планирование, градостроитель-

ное зонирование и планировка территорий. 

Особое значение на текущий момент имеют 

принципы комплексного развития террито-

рий, проведение комплексных кадастровых 

работ, заложенные в текущих нормах дей-

ствующего законодательства, призванные 

привести все в порядок. 

Согласно вышеупомянутому нормативно-

правовому акту, под территориальным плани-

рованием понимают «планирование развития 

территорий, в том числе для установления 

функциональных зон, определения планируе-

мого размещения объектов федерального зна-

чения, объектов регионального значения, 

объектов местного значения».  

В соответствии с Градостроительным ко-

дексом Российской Федерации градострои-

тельное зонирование подразумевает «зониро-

вание территорий муниципальных образова-

ний в целях определения территориальных 

зон и установления градостроительных регла-

ментов» [2]. 

Стратегия по развитию территорий в соот-

ветствии с последними концепциями, в рамках 

как общероссийских, так и мировых стандар-

тов, все больше опирается на принцип сохране-

ния естественных ландшафтов и сложившейся 

исторической застройки города с перечнем 

определяющих ее объектов культурного насле-

дия и реализацию политики «вписания» город-

ских и сельских поселений в окружающую 

среду. Это выражается в повышении требова-

ний к производству инженерно-геологических, 

инженерно-геодезических и экологических 

изысканий участков будущей застройки с це-

лью получения максимально достоверной ин-

формации об особенностях рельефа, раститель-

ности, грунтов, инсоляционного режима, кли-

матических и иных факторов, оказывающих 

прямое воздействие на будущий архитектур-

ный облик застраиваемой территории и прини-

маемые инженерные, градостроительные, ар-

хитектурные и конструктивные решения [3]. 

 

Методы и материалы 

 

Особенности градостроительного 

зонирования Прикубанского 

градостроительного кластера на примере 

города Краснодара 

В рамках данного исследования предпола-

гается оценка принципов градостроительного 

проектирования и формирования архитектур-

ного облика населенных пунктов двух основ-

ных кластеров – Прикубанского и Причерно-

морского, выделяемых на основе особенно-

стей рельефа, климатических и иных условий 

на территории Краснодарского края в Россий-

ской Федерации (рис. 1). При этом сравнение 

будет происходить на основе изучения типов 

застройки крупнейших населенных пунктов 

каждого кластера, в качестве которых для 

Прикубанского выступает административ-
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ный центр Краснодарского края – город Крас-

нодар, а для Причерноморского – город-ку-

рорт Сочи.  

 

 

Рис. 1. Территория Краснодарского края  

с четко выраженной сегментацией на 

равнинную зону Прикубанского и горную 

зону Причерноморского кластеров 

 

 

Необходимо отметить, что тип застройки 

города Краснодара определяется в первую 

очередь его историческим наследием быв-

шего поселения станичного типа с характер-

ной плотной жилой застройкой и преоблада-

нием зон индивидуального жилищного стро-

ительства. Кроме того, наличие четко выра-

женного исторического и административного 

центра, сосредоточенного вдоль основной 

транспортной артерии города – улицы Крас-

ной, – и радиальное ответвление всей транс-

портной сети, которая требует расширения 

ввиду роста численности населения города, 

также являются характерными чертами гра-

достроительного облика Краснодара.  

При этом исторически сложились и узако-

ненные нарушения градостроительных норма-

тивов в виде несоблюдения противопожарных 

расстояний между домами «старого» индиви-

дуального жилого сектора, по-прежнему зани-

мающего значительную площадь от всей тер-

ритории города, и несоблюдение минималь-

ных расстояний по ширине тротуаров и проез-

дов как в общественно-деловой зоне центра 

города, так и в иных зонах на его периферии, 

что является основной причиной транспорт-

ного коллапса, имеющего место в настоящее 

время.  

Ввиду реализации политики зонирования 

города и его территориального планирова-

ния с учетом уже сложившейся застройки 

необходимо отметить, что распределение по 

площадям между функциональными зонами 

города согласно Генеральному плану Крас-

нодара имеет следующий ожидаемый вид  

в сторону превалирования зоны индивиду-

ального жилищного строительств (ИЖС), 

показанный в табл. 1 и на рис. 2.

 

Таблица 1  

Распределение функциональных зон города Краснодара согласно Генеральному плану 

Вид функциональной зоны Площадь, га 

ИЖС (до 3 этажей) 9 381,29 

Малоэтажные жилые дома (до 4 этажей) 1 422,36 

Среднеэтажные жилые дома (до 8 этажей) 2 171,58 

Многоэтажные жилые дома от 9 и выше 3 676,26 

Многофункциональная общественно-деловая 2 309,28 

Зона специализированной общественной застройки 1 792,52 

Коммунально-складская 1 797,11 

Зона инженерной инфраструктуры 937,08 

Зона транспортной инфраструктуры 8 192,45 

Зона сельскохозяйственных угодий 8 060,01 

Зона ведения садоводства 6 906,21 

Зона личных подсобных хозяйств 86,23 

Производственная 546,77 

Зона рекреации 582,88 

Зона озелененных территорий 3 274,53 
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Рис. 2. Диаграмма распределения функциональных зон города Краснодара согласно 

Генеральному плану 

 

 

Так, согласно данным, представленным  

в табл. 1 и на рис. 2, среди функциональных 

зон города Краснодара наибольшую площадь 

занимают зоны ИЖС, транспортной инфра-

структуры, сельскохозяйственных угодий, са-

доводства и озелененных территорий. Высо-

кие показатели по площади зон сельскохозяй-

ственных угодий и ведения садоводства 

также определяются исторической ориенти-

рованностью территорий и экономики равни-

ной части Краснодарского края в сторону раз-

вития крестьянских (фермерских) хозяйств  

и агропромышленного производства. 

Стоит отметить, что характерный для 

большинства современных городов сектор 

многоэтажной застройки, получивший им-

пульс к развитию при формировании нынеш-

него облика города и реализуемый в больших 

объемах, имеет комплексный и плотный ха-

рактер застройки в периферийных районах 

города и характер «вкраплений» в его истори-

ческом центре [4–7].  

Тем не менее основной градостроительный 

облик города формирует определенный пере-

чень территориальных зон, коррелирующих по 

своей площади с функциональными зонами,  

и для которых Правилами землепользования  

и застройки города Краснодара устанавлива-

ются градостроительные регламенты, часть из 

которых приведена в табл. 2, а также схема-

тично отображена на рис. 3 (О внесении изме-

нения в решение городской Думы Краснодара 

от 30.01.2007 № 19 п. 6 «Об утверждении Пра-

вил землепользования и застройки на террито-

рии муниципального образования город Крас-

нодар» : решение городской Думы Красно-

дара от 22.07.2021 № 17 п. 19. – URL: 

http://www.consultant.ru. – Текст : электронный). 

 

Таблица 2 

Основные территориальные зоны города 

Краснодара 

Территориальные 

зоны 

Обобщенные градостроитель-

ные параметры 

Ж-1. Зона застройки 

индивидуальными 

жилыми домами 

Smin = 600 м2 (минимальная пло-

щадь земельных участков). 

Отступы: 3–4 м (минимальные 

отступы от границ земельного 

участка). 

Количество этажей: 2 (макси-

мальное количество этажей). 

Высота: 20 м (максимальная вы-

сота здания) 

Ж-2. Зона застройки 

малоэтажными жи-

лыми домами 

Smin = 300 км2. 

Отступы: 3–5 м. 

Количество этажей: 4. 

Высота: 20 м 

Ж-3. Зона застройки 

среднеэтажными 

жилыми домами 

Smin = 4 000 м2. 

Отступы: 3–5 м. 

Количество этажей: 8 

Ж-4. Зона застройки 

многоэтажными жи-

лыми домами 

Smin = 7 000 м2. 

Отступы: 3–5 м. 

Количество этажей: 9. 

Высота: 33 м 

Общественно-дело-

вые зоны 

(ОД-1, ОД-2, ОД-3, 

ОД-4, ОД-5, ОД-6, 

ОД-7, ОД-8, ОД-9) 

Отступы: 3–5 м. 

Количество этажей: 9–12. 

Высота: 60 м 

Производственные 

зоны 

(П-1, П-2, П-3, П-4) 

Отступы: 3–5 м. 

Количество этажей: 3–9 
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Рис. 3. Фрагмент карты градостроительного 

зонирования муниципального образования 

город Краснодар, представленный  

по данным Федеральной государственной 

информационной системы территориального 

планирования  

 

 

Особенности градостроительного 

зонирования Причерноморского 

градостроительного кластера на примере  

города-курорта Сочи 

Переходя к особенностям застройки города-

курорта Сочи как наиболее яркого представи-

теля Причерноморского градостроительного 

кластера, необходимо отметить, что ее отличи-

тельной чертой является вытянутая и протя-

женная вдоль береговой линии Черного моря 

городская территория, для которой характерно 

отсутствие четко выраженного административ-

ного центра города, террасный характер за-

стройки, вызванный сложным горным релье-

фом с большим количеством хребтов, выступов 

и склонов, и требующий реализации уникаль-

ных конструктивных решений, а также разроз-

ненность населенных пунктов, входящих в со-

став Большого Сочи и в основном сосредото-

ченных вдоль дельт местных горных рек.  

Кроме того, ввиду расположения города  

в зоне субтропического климата, на характер 

и принципы застройки в том числе оказывает 

влияние большое количество особо охраняе-

мых природных территорий (территории Кав-

казского биосферного заповедника, Сочин-

ского национального парка и т. д.), охранных 

зон объектов. Карта градостроительного зо-

нирования города-курорта Сочи представле-

на на рис. 4.

 

 

Рис. 4. Фрагмент карты градостроительного зонирования муниципального образования 

города-курорта Сочи, представленный по данным Федеральной государственной 

информационной системы территориального планирования 

 

Что же касается политики в области терри-

ториального планирования и градостроитель-

ного зонирования, то необходимо отметить, 

что за последние годы в городах Причерно-

морского градостроительного кластера опре-

деляется инновационный вектор развития, за-

ключающийся в формировании новых гене-

ральных планов городских округов и новых 

правил землепользования и застройки [8].  

В связи с этим приведение ряда градострои-

тельных параметров возможно только в более 

обобщенном виде [9–11]. Так, в качестве ос-

новных территориальных и функциональных 

зон города выступает следующий перечень 

зон: индивидуального жилищного строитель-

ства, рекреации, производственная, обще-

ственно-деловая. 

При этом наиболее значительная часть го-

рода занята зоной индивидуального жилищ-

ного строительства. Для этой зоны харак-

терны следующие градостроительные ре-

гламенты (Об утверждении Правил земле-
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пользования и застройки на территории му-

ниципального образования город-курорт 

Сочи : решение Городского собрания Сочи от 

29.12.2009 № 202. – URL: http://www.con-

sultant.ru. – Текст : электронный): 

– минимальные размеры земельных 

участков: 400–1 000 м2 для индивидуаль-

ного жилищного строительства; 

– для строительства от 2 до 10 блокиро-

ванных жилых домов – от 100 до 300 м2 за 

каждым индивидуальным блоком, включая 

площадь строения; 

– для ведения личного подсобного хо-

зяйства – до 1 200 м2. 

При этом ширина предоставляемых зе-

мельных участков для целей индивидуального 

жилищного строительства и ведения личного 

подсобного хозяйства не может быть: 

– менее 8 м (для индивидуального жи-

лищного строительства); 

– 12 м (для ведения личного подсобного 

хозяйства).  

Ограничение по высоте зданий для жи-

лого сектора составляет 9 м.  

Для визуального представления техноло-

гической схемы градостроительного зониро-

вания в задаче информационного обеспече-

ния кадастровых работ разработан рис. 5. 

 

 

Рис. 5. Технологическая схема градостроительного зонирования в задаче информационного 

обеспечения кадастровых работ 

 

 

Технологическая схема выполнения работ 

при градостроительном зонировании терри-

торий может включать следующие этапы 

(рис. 6). 

1. Анализ исходных данных. На этом 

этапе производится запрос, получение, изуче-

ние имеющегося картографического матери-

ала, актуализированная информация о грани-

цах земельных участках в ЕГРН (включенных 

в нее и отсутствующих). 

2. Изготовление карты градостроитель-

ного зонирования. 

3. Установление градостроительного ре-

гламента. На этом этапе происходит определе-

ние списка видов разрешенного использования 

объектов недвижимости, а также устанавлива-

ются предельно допустимые размеры земель-

ных участков, параметры разрешенного строи-

тельства и реконструкции объектов капиталь-

ного строительства. 
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4. Установление карты зон с особыми 

условиями использования территорий. 

Также во время проведения работ по зониро-

ванию могут быть определены интегрирован-

ные зоны за счет взаимного наложения раз-

личных типов зонирования. К использованию 

территорий для данных территориальных зон 

устанавливаются общие градостроительные 

требования. Очередность выполнения работ 

может также содержать согласование и утвер-

ждение схемы зонирования, в которых участ-

вуют органы местной администрации и ор-

ганы государственной власти. 

 

 

Рис. 6. Технологическая схема выполнения 

работ при зонировании территорий 

Заключение 

 

Необходимо отметить, что в отношении 
всей территории Краснодарского края предпо-
лагается реализация политики перспективного 
градостроительства с учетом тенденции к ком-
плексному и устойчивому развитию террито-
рий, выраженная в принятии единых строи-
тельных нормативов вместо существующих 
местных строительных нормативов, а также  
в модернизации документов территориального 
планирования и градостроительного зонирова-
ния муниципальных образований [12–14].  

В связи с данным обстоятельством, а также 
с учетом обширности территорий и необходи-
мости учета сложившейся застройки и особен-
ностей рельефа наиболее перспективным 
направлением для получения исходного кар-
тографического материала при подготовке 
графической части документов градострои-
тельного зонирования в рамках их реновации 
предполагается использование технологии 
воздушного лазерного сканирования, успешно 
зарекомендовавшей себя в различных сферах 
деятельности. Оперативность и высокое каче-
ство получаемых трехмерных облаков точек 
сканируемых объектов и территорий является 
основным преимуществом технологии скани-
рования по сравнению с другими традицион-
ными методами съемки. Также обработанные 
данные лазерного сканирования можно при-
менить для идентификации объектов недви-
жимости, распознавать границы земельных 
участков. Кроме того, данный метод съемки яв-
ляется особенно актуальным при необходимо-
сти получения цифровых моделей рельефа 
местности в высокогорных районах, наиболее 
ярко выраженных на территории Причерно-
морского градостроительного кластера [15–17]. 

Информационная модель выполнения ка-
дастровых работ, в которой должна быть за-
ложена опция корректировки границ ППК 
«Роскадастр», создана с учетом материалов 
градостроительного зонирования. При реали-
зации такой предложенной технологической 
схемы возможно оперативное исправление 
содержащихся в ЕГРН реестровых ошибок. 
При этом приоритетом в части корректировки 
границ должны быть земельные участки, 
находящиеся в частной собственности, а ис-
ключением – ситуации, когда в промышлен-
ной зоне находятся частные территории.
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Abstract. The main purpose of this study is the analysis of the existing urban construction policy in 

terms of the implementation of the principles of urban zoning and the formation of urban planning 

regulations on the territory of the Krasnodar Territory. The main theoretical aspects of the essence of 

territorial planning and urban zoning in accordance with the cur-rent urban construction legislation 

are presented, and parallels are drawn between the established historical type of development of the 

studied settlements and the features of relief, vegetation, soils, insolation regime, climatic and other 

factors that have a direct impact on the architectural appearance of urban areas. The objects of the 

study are the city of Krasnodar and the resort city of Sochi as the most significant and large urbanized 

centers within the allocated Prikubansky and Black Sea urban clusters, their comparative analysis is 

carried out by studying the current documentation in terms of territorial planning (Master Plans of 

the cities of Sochi and Krasnodar), as well as in terms of urban zoning (Land Use Rules and the 

construction of these cities), the list of functional and territorial zones is compared, also, the prospects 

of using laser scanning technology for the preparation of the graphic part of the documents of urban 

planning zoning, as well as the initial permits, were evaluated. 

 

Keywords: urban planning, urban planning zoning documents, urban planning regulations, carto-

graphic material, laser scanning technology, SDGs 
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