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ГОРОД-КУРОРТ СОЧИ
ПРАВИЛА ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ И ЗАСТРОЙКИ

МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ
ГОРОД-КУРОРТ СОЧИ

Заказчик: Управление архитектуры и градостроительства администрации города Сочи. 	
Муниципальный контракт № 27/09 от 21 сентября 2009 года.   

Исполнитель: ООО “Институт строительных проектов” (Санкт-Петербург).

Цель проекта: создание условий для развития муниципального образования города-
курорта Сочи в соответствии с действующим российским законодательством, Градостро-
ительным кодексом Российской Федерации. Установление порядка применения и 
изменений Правил землепользования и застройки муниципального образования 
для соблюдения прав и интересов физических и юридических лиц, участвующих в 
градостроительных изменениях территории муниципального образования города-
курорта Сочи.

Санкт-Петербург
2009
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В последние годы администрацией муниципального обра-
зования ведется целенаправленная масштабная работа по 
разработке градостроительной документации, реализации 
федеральных и региональных программ развития города.
К настоящему времени назрела необходимость комп-
лексной реновации курорта, повышения уровня сервиса 
и качества предоставляемых туристических услуг, особую 
роль сыграло назначение Сочи столицей XXII зимних 
Олимпийских игр. В рамках эффективного развития города 
Сочи были разработаны и утверждены Генеральный 
план, Стратегический план развития  муниципального 
образования в рамках федеральной целевой программы 
«Обеспечение строительства олимпийских объектов 
и развитие города Сочи как горноклиматического и 
бальнеологического курорта (2008–2013 годы)». В целях 
реализации Федерального закона «Об организации и 
проведении XXII Олимпийских зимних игр и XI Пара-
лимпийских зимних игр 2014 года в городе Сочи, 
развития города Сочи как горноклиматического курорта» 
утверждена Программа строительства олимпийских 
объектов и развития курортно-туристической инфра-
структуры. Стратегическими документом, определяющим 
основные приоритеты развития Сочи на долгосрочную 
перспективу, а также способы достижения максимальных 
эффектов социально-экономического развития города в 
результате подготовки и проведения Олимпийских игр, 
является программа «Наследие игр». Данный документ 
взаимосвязан со среднесрочной программой «Сочи 
– гостеприимный город», нацеленной на создание в 
муниципальном образовании необходимых условий для 
комфортного пребывания участников и гостей Олимпиады-
2014, на подготовку к Играм.
Принятые документы отражают приоритетные направ-
ления развития города-курорта Сочи: формирование 
Сочи как многофункционального города, крупного 
курорта федерального уровня, интегрированного в рос-
сийскую экономику, развитие городской и транспортной 

ПРОГРАММЫ ПЕРСПЕКТИВНОГО 
РАЗВИТИЯ ГОРОДА-КУРОРТА СОЧИ

инфраструктуры, усиление позиций муниципального 
образования в Краснодарском крае. Уникальным нап-
равлением развития города станет организация на его 
территории  инфраструктуры спорта и первого в России 
горноклиматического курорта мирового уровня. 
Достижение столь масштабных целей возможно при усло-
вии сохранения окружающей среды и создании предпо-
сылок для устойчивого развития территории города-
курорта Сочи. Проект «Правила землепользования и 
застройки муниципального образования город-курорт 
Сочи» разработан в рамках продолжения работы по 
градостроительному преобразованию городской терри-
тории, это документ градостроительного зонирования, 
в котором устанавливаются территориальные зоны и 
определяется характер их использования. 

Самый крупный город-курорт России – Сочи – является на сегодняшний 
день одной из наиболее динамично развивающихся территорий
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Длительный период Черноморское побережье Кавказа 
подвергалось колонизации – в VI–V вв. до н.э. греками, в 
дальнейшем – в I–V вв. н. э.- римлянами. Начиная с VI века, 
регион находился в сфере геополитических интересов 
христианских государств. В результате  Кавказской 
войны (1817-1864 годы)  эта территория вошла в состав 
Российской империи.
В 30-е годы XIX века, в период военных действий, была 
создана Черноморская береговая линия, построены форты 
Александрия (Сочи), Лазарев (Лазаревское), Головинский 
(Головинка) и укрепление Святого Духа (Адлер).
Поселение получило свое современное название – Сочи 
в 1896  году, по названию реки Сочи. В конце XIX – 
начале XX века посад Сочи и прилегающие к нему земли 
преобразованы в курорт. Здесь строятся дачи, гостиницы, 

ИСТОРИЯ СОЧИ

открываются санаторно-курортные учреждения. В конце 
XIX века на одном из склонов Лысой горы был заложен 
парк, названный впоследствии Дендрарий, на территории 
современного Центрального района – парк Ривьера, 
а также парки в Хосте и Адлере. В 1917 году Сочи был 
присвоен статус города. 
В 1926 году было принято постановление об организации 
Сочи-Мацестинского курорта общесоюзного значения.
Первый генеральный план Сочи, разработанный в 1933 
году, предполагал строительство объектов курортного 
назначения с обширной инфраструктурой. В формировании 
архитектурного облика города-курорта приняли участие 
ведущие советские зодчие. Немало зданий и сооружений, 
построенных в 1930-е годы, впоследствии были признаны 
памятниками архитектуры и градостроительства. С 1937 
года город Сочи входит в состав Краснодарского края.
В годы Великой Отечественной войны на территории Сочи 
дислоцировались воинские подразделения, принимавшие 
участие в битве за Кавказ, на базе санаториев были 
развернуты госпитали. За заслуги в борьбе с фашистскими 
захватчиками в 1980 году город Сочи был награжден 
орденом Отечественной войны I степени. 
После войны шло активное восстановление города, стро-
ились новые санатории и дома отдыха. Одновременно 
расширялась инфраструктура города: модернизирова-
лись промышленные предприятия, велось жилищное 
строительство. 
Второй генеральный план развития города-курорта был 
разработан в 1967 году. В рамках плана, до 1992 года, 
предусматривалось увеличение единовременной емкости 
курорта, дальнейшее использование рекреационного 
потенциала. В настоящее время Сочи развивается в 
соответствии с 3-м генеральным планом, принятым на 
период 2009–2032 годы. Предполагается развитие в 
городе инфраструктуры спорта, создание условий для 
круглогодичного отдыха, дальнейшее развитие курортных 
центров, в первую очередь бальнеологических.

Территория Сочи и прилегающие к ней земли черноморского побережья 
были заселены еще в давние времена. Древнейшие пещерные стоянки 
были обнаружены в окрестностях Хосты, Кудепсты и Адлера
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СОЧИ СЕГОДНЯ

Муниципальное образование город-курорт Сочи Краснодарского края, один из самых известных 
курортов России, простирается вдоль побережья Черного моря от поселка Магри 
до государственной границы Российской Федерации на 145 километров и занимает общую 
площадь 350 200 гектар

В состав муниципального образования город-курорт 
Сочи, так называемого Большого Сочи, с 1961 года входит 
четыре района: Лазаревский, Центральный, Хостинский 
и Адлерский. Численность населения на сегодняшний 
день составляет порядка 400 тысяч, в период курортного 
сезона происходит ее значительный прирост за счет 
туристических потоков. 
Основой Сочинской экономики исторически являлось 
обслуживание отдыхающих и туризм: еще со времен 
Советского Союза на данной территории располагалось  
множество гостиниц, пансионатов, санаториев, домов 
отдыха. Сегодня в Сочи действует 227 различных учреж-
дений лечения и отдыха, отелей и туристических баз, 
общая вместимость которых в летний период составляет 
около 70 тысяч мест.

На территории муниципального образования расположены 
Сочинский общереспубликанский государственный при-
дный заказник, Кавказский биосферный заповедник и 
Дендрарий, многие годы пользующиеся заслуженной 
популярностью у отдыхающих со всех уголков страны. В 
границах округа они занимают территорию общей пло-
щадью 97 582 гектара.
Промышленность городского округа в основном пред-
ставлена производствами пищевой и обрабатываю-
щей отраслей, а также рядом предприятий аграрного 
комплекса. 
Помимо развития курортно-туристического потенциала 
города, определяемого его местоположением и клима-
тическими условиями, у Сочи в XXI веке появилась 
особая роль и перспективы для развития благодаря 
полученному статусу столицы XXII зимних Олимпийских 
игр 2014 года. Проведение соревнований планируется в 
двух кластерах – Олимпийском парке и Красной Поляне. 
Олимпийский парк будет расположен в приморской части 
Адлерского района – в Имеретинской низменности. Здесь 
намечается разместить Большую и Малую ледовые арены, 
Конькобежный центр, Ледовый дворец спорта, Арену для 
керлинга, Олимпийский стадион и Главную олимпийскую 
деревню. В «горном кластере» будет организована 
санно-бобслейная трасса, комплекс для соревнований 
по лыжному спорту и двоеборью, комплекс «Роза 
Хутор» (горнолыжный спорт, биатлон, сноубординг), 
«Альпика-Сервис» (фристайл), Горнолыжный центр  
(прыжки с трамплина), горная олимпийская деревня. 
Сегодня уже введена в строй первая очередь курорта 
«Горная карусель», на территории которого разместится 
олимпийский медиацентр. В Адлерском районе помимо 
самих Олимпийских объектов планируются к размещению 
учреждения для их обслуживания.
Созданная инфраструктура спорта и активного отдыха в 
дальнейшем, по окончании Олимпийских игр, позволит 
Сочи стать центром спортивного туризма. 
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ПРАВИЛА ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ И ЗАСТРОЙКИ
МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ 

ГОРОД-КУРОРТ СОЧИ
Карта градостроительного зонирования

Государственная граница Российской Федерации
Граница муниципального образования
Границы административных районов
Городская черта г. Сочи
Границы населенных пунктов

ТЕРРИТОРИАЛЬНЫЕ ЗОНЫ
ЖИЛЫЕ:
Усадебной застройки
Малоэтажной коттеджной и блокир. 
застройки до 5 эт.
Среднеэт. застройки до 7 эт.

Многоэт. застройки до 12 эт.

Многоэт. застройки до 18 эт.

Многоэт. застройки до 25 эт.

Гостиничного фонда



�

СОЧИ    Материалы публичных слушаний

ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВЫЕ:
Многофункциональная общественно-
деловая застройка

Общественно-деловой центр

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЕ:

Предприятия IV–V класса опасности

Предприятия не выше II класса опасности

ИНЖЕНЕРНОЙ И ТРАНСПОРТНОЙ 
ИНФРАСТРУКТУР
СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫЕ:
Сельскохозяйственных угодий

Производственных объектов с/х назначения

РЕКРЕАЦИОННЫЕ:
Особо охраняемых территорий

Пляжной зоны общего пользования

Зеленых насаждений общего пользования

Природных территорий огранич. пользования

Объектов спорта, туризма и активного отдыха

Лечебно-оздоровит. учреждений

Действие градостроительного регламента 
не распространяется
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Карта градостроительного   зонирования (фрагмент 2)

СОЧИ

Государственная граница Российской Федерации
Граница муниципального образования
Границы административных районов
Городская черта г. Сочи
Границы населенных пунктов

ТЕРРИТОРИАЛЬНЫЕ ЗОНЫ
ЖИЛЫЕ:
Усадебной застройки
Малоэтажной коттеджной и блокир. 
застройки до 5 эт.
Среднеэт. застройки до 7 эт.

Многоэт. застройки до 12 эт.

Многоэт. застройки до 18 эт.

Многоэт. застройки до 25 эт.

Гостиничного фонда

Карта градостроительного зонирования (фрагмент 1)
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ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВЫЕ:
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ИНФРАСТРУКТУР
СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫЕ:
Сельскохозяйственных угодий

Производственных объектов с/х назначения

РЕКРЕАЦИОННЫЕ:
Особо охраняемых территорий

Пляжной зоны общего пользования

Зеленых насаждений общего пользования

Природных территорий огранич. пользования

Объектов спорта, туризма и активного отдыха

Лечебно-оздоровит. учреждений

Действие градостроительного регламента 
не распространяется

КРАСНАЯ ПОЛЯНА

Карта градостроительного   зонирования (фрагмент 2)

АДЛЕР

Карта градостроительного зонирования (фрагмент 3)
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Государственная граница 
Российской Федерации
Граница муниципального образования
Границы административных районов
Городская черта г. Сочи

Границы населенных пунктов

Здания-ориентиры:

1 Железнодорожный вокзал
2 Мэрия
3 Морской вокзал
4 КРЦ “Фестивальный”
5 Художественный музей
6 Зимний театр

Граница территориальной зоны

Зоны особого градостроительного
и архитектурного контроля

Карта границ зон с особыми условиями использования территории.       Зоны особого градостроительного и архитектурного контроля (фрагменты)

фрагмент 1

фрагмент 2 фрагмент 3 фрагмент 4

КРАСНАЯ ПОЛЯНА

АДЛЕР

СОЧИ

ХОСТА

р.
 С

оч
и

р. Верещ
агинка

р. Ачипсе
р. Чахцуцыр

м. Видный

р. Хоста

р. Галион 1-й

р. Монашка

м. Сочи-Бытха

Нижнеимеретинская
бухта

Верхнеимеретинская
бухта

р. М
зы

м
т

а
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ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ

Порядок использования земель города-курорта Сочи опре-
делен в соответствии с зонированием территории. 
Правила землепользования и застройки регулируют:
– виды использования земельных участков и объектов ка-
питального строительства;
– границы новых или изменение границ существующих 
земельных участков;
– предельные физические параметры объектов капиталь-
ного строительства. 
Срок действия правил обычно составляет не менее одного 
инвестиционного периода и не более срока действия 
документа территориального планирования. При этом 
документы территориального планирования в силу их 
основного назначения являются приоритетными по отно-
шению к документам градостроительного зонирования, 
планировки территории и работам по землеустройству. 
При отсутствии правил землепользования и застройки не 
допускается выдача разрешений на строительство (ч. 3 ст. 
51 Гр. к. РФ) и предоставление земельных участков для 
строительства на землях, находящихся в государственной 
и муниципальной собственности (ст. 29–30 Земельного 
кодекса РФ).
При подготовке Правил землепользования и застройки 
границы территориальных зон устанавливаются с учетом: 
– возможности сочетания в пределах одной террито-
риальной зоны различных видов существующего и пла-
нируемого использования земельных участков;
– функциональных зон и параметров планируемого 
развития;
– сложившейся планировочной структуры территории и 
существующего землепользования; 
– планируемых изменений границ земель различных 
категорий в соответствии с документами территориального 
планирования и планировки территории;
– предотвращения возможности причинения вреда объек-
там капитального строительства, расположенным на 
смежных участках.
При разработке «Правил землепользования и застройки 
муниципального образования город-курорт Сочи» в соот-
ветствии с Градостроительным кодексом Российской 

Правила землепользования и застройки муниципального 
образования (МО) город-курорт Сочи являются нормативным 
правовым актом муниципального образования, в котором 
устанавливаются территориальные зоны и градостроительные 
регламенты, порядок применения Правил и  внесения в них изменений

Федерации на территории города-курорта Сочи уста-
навливаются следующие территориальные зоны: общест-
венно-деловые, жилые, производственные, рекреаци-
онные и зоны сельскохозяйственного использования. Для 
каждой из зон регламентом устанавливаются предельные 
параметры земельных участков, виды разрешенного 
использования земельных участков и объектов капи-
тального строительства. 

ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВЫЕ ЗОНЫ
Общественно-деловые зоны – территории, предназна-
ченные для застройки административными зданиями, 
объектами образовательного, культурно-бытового, соци-
ального назначения и иными объектами общественного 
пользования. В общественно-деловых зонах возможно 
размещение жилых домов, гостиниц и автостоянок.
На территории Сочинского МО выделяется два типа 
общественно-деловых зон: зона многофункциональной 
общественно-деловой застройки и зона общественно-
делового центра.
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На территории Большого Сочи выделяется семь типов 
жилых зон: зона усадебной застройки, зона малоэтажной 
коттеджной блокированной застройки до 5 этажей, зона 
среднеэтажной застройки до 7 этажей, зона многоэтажной 
застройки до 12 этажей, зона многоэтажной застройки до 
18 этажей, зона многоэтажной застройки до 25 этажей, 
зона гостиничного фонда.
Усадебная застройка концентрируется на территориях 
городского округа, наиболее отдаленных от побережья. 
Поселения, расположенные в предгорье, находятся на 
некотором расстоянии друг от друга и представляют собой 
компактную застройку с границами,  определяемыми 
территориями ограниченного пользования. Данный 
тип застройки предполагает развитие территорий, 
предназначенных для ведения крестьянского и личного 
подсобного хозяйства, не требующего организации 
санитарно-защитной зоны.
Приближаясь к акватории моря, жилая застройка при-
обретает тенденцию к увеличению этажности. Самый рас-
пространенный на территории Большого Сочи тип  – это 
малоэтажная коттеджная блокированная застройка до 4 
этажей, она выделяется как в более крупных териториальных 
образованиях, так и в небольших населенных пунктах. 
Развитие данной зоны обеспечивает освоение территорий 
под строительство  малоэтажного комфортного благоустроен-
ного жилья. 
Кварталы среднеэтажной застройки до 7 этажей, а также 
зоны  многоэтажной застройки до 12 этажей располагаются 
в Адлере, Сочи, Лазаревском, а также в менее крупных 
населенных пунктах вдоль побережья. Участки зон 
многоэтажной застройки до 18 и до 25 этажей выделяются 
точечно в Сочи и Адлере, их площадь незначительна.  
Вдоль черноморского побережья развивается зона  гости-
ничного фонда, которая предполагает размещение 
предприятий индустрии гостеприимства, осуществляющих 
прием и обслуживание посетителей. Среди них особая 
роль отводится созданию и развитию в настоящее 
время малораспространенному типу небольших частных 
гостиниц, в которых обслуживание гостей обеспечивается 
владельцем или семьей, проживающей в этом же здании.

ПРОИЗВОДСТВЕННЫЕ ЗОНЫ
Производственные зоны – территории, предназначенные 
для застройки промышленными, коммунально-складскими 
и иными производственными объектами.
На территории МО выделяется три типа производственных 
зон: зона промышленных предприятий IV–V класса 
опасности, зона предприятий не выше II класса опасности, 
зона инженерной и транспортной инфраструктур.
В Адлере площадки под размещение и развитие про-
мышленных предприятий IV–V класса опасности выде-
ляются в районах улиц Дачная и Авиационная, а также 
в близлежащем селе Орел-Изумруд и в Красной Поляне. 
В Сочи это территории в районе Пятигорской улицы и в 
районе Донской улицы, где в настоящее время действует 
Сочинский мясокомбинат. Зона предприятий  IV–V класса 

Зоны многофункциональной общественно-деловой заст-
ройки выделяются в наиболее крупных населенных пунктах 
Большого Сочи. В Адлере данная зона представлена юго-
западнее улицы Каспийская на территории строящегося 
Олимпийского парка, севернее парка «Южные культуры», 
а также между улицей Ленина и берегом моря. В Сочи 
основные объекты многофункциональной общественно-
деловой застройки концентрируются в районе между 
акваторией реки Сочи и железнодорожным вокзалом, 
еще два участка выделяются в районе улиц Донская и 
Ударная. В поселке Лазаревское данная зона выделяется 
в районе улиц Лазарева, Павлова и Калараш. Территории 
многофункциональной застройки отмечены в поселке 
городского типа Красная Поляна, а также в некоторых 
поселениях вдоль черноморского побережья. 
Целью выделения зоны является развитие территорий, 
предназначенных для размещения объектов социально-
бытового обслуживания, финансовой деятельности и 
торговой сферы. На их основе предполагается форми-
рование комплексных многофункциональных зон общест-
венно-деловой активности в сочетании с объектами 
жилой застройки, а также инженерной и транспортной 
инфраструктуры. Важной задачей является сохранение 
привлекательности архитектурной среды и баланса между 
соотношением общественной и жилой функций.
Зоны общественно-делового центра выделяются в жилых 
районах Большого Сочи. Такой вид зоны формирует об-
щественное ядро в территориальном образовании и 
предполагает размещение в нем объектов повседневного 
обслуживания районного значения.

ЖИЛЫЕ ЗОНЫ
Жилые зоны – территории, предназначенные для застройки 
преимущественно жилыми зданиями различных типов 
и этажности, а также для размещения сопутствующих 
объектов обслуживания населения. 
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выделяется в селе Барановка Хостинского района и в 
населенных пунктах Лазаревского района – Альтмец, 
Дагомыс, Детляжка, Верхнеякорная Щель, а также в 
самом поселке Лазаревское на базе существующих 
промышленных территорий в районе улиц Калараш и 
Кольцевая. В зоне промышленных предприятий IV–V 
класса вредности предполагается формирование объектов 
производственной деятельности с низким уровнем шума и 
загрязнения, не препятствующих по своей интенсивности 
развитию коммерческой деятельности. 
Зона предприятий не выше II класса опасности пред-
ставлена в Адлере севернее улицы Энергетиков, в 
северной части села Орел-Изумруд, в районе Пятигорской 
улицы в Сочи, а также в селах Лазаревского района 
Нижнее Удчере и Верхнее Буу. Данная зона выделяется 
с целью формирования комплексов производственных, 
коммунальных предприятий, складских баз, объектов 
инженерной и транспортной инфраструктур, деятельность 
которых связана с высокими уровнями шума, загрязнения 
и с интенсивным движением большегрузного транспорта.
Зона инженерной и транспортной инфраструктур фор-
мируется в наиболее крупных населенных пунктах 
муниципального образования. В Адлере – это территория, 
расположенная вдоль берегов реки Мзымта, ограниченная 
улицей Мира и ее продолжением – Костромской улицей, 
а также улицей Насыпная. Участки зоны инженерной и 
транспортной инфраструктур выделяются вдоль всей 
Насыпной улицы, а также вдоль Каспийской и Урожайной. 
В городе Сочи данный тип застройки представлен на 
территории вдоль береговой зоны реки Сочи, которая 
ограничена улицами Подгорная, Донская и Пластунская. 
Значительные по площади участки зоны инженерной 
и транспортной инфраструктуры выделяются в районе 
населенных пунктов Малый Кичмай и Аше. В данной зоне 
предполагается формирование комплексов объектов 
инженерной и транспортной инфраструктур не выше IV 
класса санитарной опасности. 

РЕКРЕАЦИОННЫЕ ЗОНЫ
Рекреационные зоны – земли, занятые городскими лесами, 
скверами, парками, садами и объектами отдыха. 
На территории муниципального образования выделено 
шесть типов рекреационных зон:  зона особо охраняемых 
территорий, пляжная зона общего пользования, зона 
зеленых насаждений общего пользования, зона природных 
территорий ограниченного пользования, зона объектов 
спорта, туризма и активного отдыха, зона лечебно-оздо-
ровительных учреждений. 
Зона особо охраняемых территорий формируется, в основ-
ном, в восточной и юго-восточной части муниципального 
образования, в нее входят Сочинский общереспубликан-
ский государственный природный заказник и Кавказский 
биосферный заповедник, а также расположенный  на 
территории города Сочи Дендрарий. Данная зона выде-
ляется с целью сохранения существующего природного 
ландшафта и зеленых массивов.

Пляжная зона общего пользования простирается вдоль 
акватории Черного моря, является линией притяжения 
территорий городского округа, на которых расположены 
гостиничные и оздоровительные объекты. Развитие всех 
функциональных зон города Сочи сопряжено с развитием 
береговой зоны. Пляжная зона общего пользования 
выделяется с целью сохранения действующих пляжей 
вдоль побережья Черного моря, создания условий ком-
фортного посещения и обустройства территории для от-
дыха населения.
Наиболее крупные территории зоны зеленых насаждений 
общего пользования формируются в Адлере, в районе 
Имеретинской низменности, где наряду со строящимися 
олимпийскими объектами предполагается организация 
променадной зоны. Отдельные площадки зеленых на-
саждений общего пользования формируются во всех 
населенных пунктах городского округа. Данные территории 
выделяются с целью сохранения и обустройства озеле-
ненных пространств для отдыха населения.
Зона природных территорий ограниченного пользования 
занимает наибольшую площадь из всех в Сочинском го-
родском округе, в данной зоне ограничено строительство 
объектов отдыха, спорта и досуга. 
Зона объектов спорта, туризма и активного отдыха 
предполагает сохранение и обустройство озелененных 
пространств и их использование с возможностью стро-
ительства объектов спорта, туризма и активного отдыха. 
На территории Большого Сочи это самая динамично разви-
вающаяся зона в связи с подготовкой к Олимпийским 
играм 2014 года. 
В Адлере на базе так называемого «приморского кластера» 
формируется «Олимпийский парк», в «горном кластере» 
– поселке Красная Поляна – выделяются территории под 
размещение сооружений для проведения соревнований 
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по горным лыжам, сноуборду, биатлону, прыжкам с 
трамплина, бегу на лыжах. Отдельные участки данной 
зоны формируются во всех районах городского округа, 
наибольшая концентрация приходится на Хостинский, 
Центральный районы, южную часть Лазаревского. 
Зона лечебно-оздоровительных учреждений формируется 
в основном вдоль черноморского побережья, отдельные 
ее участки представлены в Адлерском районе, в селах 
Чвижепсе, Эсто-Садок и в Красной Поляне. Цель выделения  
данной зоны –  развитие территорий, предназначенных 
под размещение лечебно-профилактических учреждений 
для лечения природными и физиотерапевтическими 
средствами, а также развитие современной санаторной 
системы, которая не направлена непосредственно на 
лечение, а использует бальнеологические и сопутствующие 
им процедуры.

ЗОНА СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ
Зоны сельскохозяйственного использования предназна-
чены для осуществления сельскохозяйственной де-
ятельности и размещения объектов под нужды сельско-
хозяйственного производства. 
В Сочи выделяется два типа сельскохозяйственных зон: зо-
на сельскохозяйственных угодий и зона производственных 
объектов сельскохозяйственного назначения. 
Участки зоны сельскохозяйственных угодий выделяются 
в населенных пунктах, расположенных в удалении от 
акватории Черного моря. Данная зона предполагает 
сохранение и развитие сельскохозяйственных земель, 
питомников, теплиц, а также обслуживающих их инфра-
структур, предотвращение использование этих территорий 
другими видами деятельности.
Участки зоны производственных объектов сельско-
хозяйственного назначения формируются во всех рай-

онах муниципального образования и занимают небольшие 
по площади территории. Целью их выделения является 
сохранение и развитие объектов сельскохозяйственного 
назначения и обеспечивающих их инфраструктур.

РЕЖИМЫ ЗОН ОСОБОГО ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО 
И АРХИТЕКТУРНОГО КОНТРОЛЯ
Настоящим проектом учитываются зоны международного 
гостеприимства и территории, прилегающие к олимпий-
ским объектам, выделяемые программой «Сочи – госте-
приимный город» на территории муниципального 
образования. Режимами использования земель в границах 
зон особого градостроительного и архитектурного контроля 
(ОГК) на территории Сочи устанавливаются ограничения 
по использованию земель в целях обеспечения единства 
архитектурно-планировочной организации города. Зо-
ны ОГК, имеющие высокую степень формирования 
планировочной структуры,  визуально связаны между 
собой и с градостроительными ансамблями. Отклонение 
от предельных параметров в границах данных зон допус-
кается в пределах 10% в соответствии с заключением 
Управления архитектуры и градостроительства.
Режимами устанавливаются требования к объектам капи-
тального строительства при их размещении (реконструк-
ции) в границах зоны ОГК, а также устанавливаются 
правила благоустройства городской среды.  

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ ОГРАНИЧЕНИЯ
В соответствии с законодательством РФ (п. 4 ст. 1 Градо-
строительного кодекса РФ) проектом установлены границы 
зон с особыми условиями использования территорий. 
Градостроительным регламентом введены ограничения 
использования земельных участков и объектов капи-
тального строительства в пределах зон МО горно-
санитарной охраны, а также на территориях других зон  
с особыми условиями функционирования. Выполненные 
в составе проекта карты устанавливают дополнительные 
требования к застройщику.
В составе карт градостроительных ограничений выде-
лены зоны, на которые не распространяется действие 
градостроительного регламента. К ним относятся: объекты 
культурного наследия, земли общего пользования, инже-
нерные коммуникации, линии электропередач и связи, 
магистральные трубопроводы и железнодорожные поло-
сы, участки, предоставленные для добычи полезных 
ископаемых, исторические поселения, территории дос-
топримечательностей, земли лечебно-оздоровительных 
местностей и курортов, территории лесного фонда, 
запаса, особо охраняемых природных территорий, 
сельскохозяйственных угодий в составе земель сель-
скохозяйственного назначения, земельных участков, распо-
ложенных в границах особых экономических зон.
Указанные градостроительные ограничения устанавлива-
ются положениями нормативных правовых актов  органов 
местного самоуправления МО города-курорта Сочи, изда-
ваемых в соответствии с федеральными законами. 
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    Правила землепользования и застройки    СОЧИ

ПРАВИЛА ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ И ЗАСТРОЙКИ
МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ 

ГОРОД-КУРОРТ СОЧИ

Карта границ зон с особыми условиями 
использования территории

Зоны охраны объектов 
историко-культурного наследия

Государственная граница 
Российской Федерации
Граница муниципального образования
Границы административных районов
Городская черта г. Сочи
Границы населенных пунктов
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Истории

ОБЪЕКТЫ ИСТОРИКО-
КУЛЬТУРНОГО НАСЛЕДИЯ

Архитектуры

Монументального искусства

Археологии

Природы

ВРЕМЕННЫЕ ЗОНЫ ОХРАНЫ ОБЪЕКТОВ
ИСТОРИКО-КУЛЬТУРНОГО НАСЛЕДИЯ

Археологии

Тисосамшитовая роща (Кавказский государственный
природный биосферный заповедник)  
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    Правила землепользования и застройки    СОЧИ

ПРАВИЛА ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ И ЗАСТРОЙКИ
МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ 

ГОРОД-КУРОРТ СОЧИ

Карта границ зон с особыми условиями 
использования территории

Зоны охраны естественных ландшафтов,
лечебно-оздоровительных объектов

и озелененных территорий общего пользования

Государственная граница Российской Федерации
Граница муниципального образования
Границы административных районов
Городская черта г. Сочи
Границы населенных пунктов

Граница территориальной зоны

ОСОБО ОХРАНЯЕМЫЕ 
ПРИРОДНЫЕ ТЕРРИТОРИИ
Кавказский государственный 
природный биосферный заповедник
Сочинский общереспубликанский 
государственный природный заказник

Дендрологические парки и ботанические сады

ЗЕЛЕНЫЕ НАСАЖДЕНИЯ ОБЩЕГО 
ПОЛЬЗОВАНИЯ
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ОСОБО ОХРАНЯЕМЫЕ 
ПРИРОДНЫЕ ТЕРРИТОРИИ
Санатории, пансионаты, базы отдыха
Зона охраны лечебно-оздоровительных 
объектов

Парк “Дендрарий”

Дендрологический парк “Южные культуры”

Дендрологический парк “Зеленая роща”

Субтропический ботанический сад
при санатории “Белые ночи”

Уголок “Фитофантазия”
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    Правила землепользования и застройки    СОЧИ

ПРАВИЛА ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ И ЗАСТРОЙКИ
МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ 

ГОРОД-КУРОРТ СОЧИ

Карта границ зон с особыми условиями 
использования территории

Зоны ограничений от возможных 
чрезвычайных ситуаций

природного и техногенного характера.
Зоны территорий различной сейсмической 

интенсивности

Государственная граница 
Российской Федерации

Граница муниципального образования
Границы административных районов
Городская черта г. Сочи

Границы населенных пунктов

Граница территориальной зоны

ОПАСНЫЕ ЭКЗОГЕННЫЕ
ГЕОЛОГИЧЕСКИЕ ПРОЦЕССЫ:

Оползни активные и периодически 
активизирующиеся

Лавины

Сели

Эрозия речная боковая

Абразия морская
Затопление

РАЙОНЫ МАССОВОГО И АКТИВНОГО РАЗВИТИЯ
ОПАСНЫХ ЭКЗОГЕННЫХ ГЕОЛОГИЧ. ПРОЦЕССОВ
Оползней
Лавин
Селей
Карста
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ОПАСНЫЕ ЭНДОГЕННЫЕ
ГЕОЛОГИЧЕСКИЕ ПРОЦЕССЫ:

Зоны разломов, выделенные при
геологическом картировании

Надвиги

Шарьяжи

Зоны предполагаемых геодинамически
активных разломов, выделяемые по 
характерным формам современ. рельефа

Узлы пересечения разнонаправленных
геодинамически активных разломов,
не рекомендуемые для рамещения ДДУ,
учебн. учреждений и объектов здравоохр.

Участки наложения опасных экзогенных и эндогенных
геологических процессов, не рекомендуемые
для размещ. объектов повышенной ответственности

ЗОНЫ СЕЙСМИЧЕСКОЙ ИНТЕНСИВНОСТИ:
8 баллов
9 баллов
>9 баллов

ПУНКТЫ КОНФЛИКТН. СИТУАЦИЙ, ВОЗНИКШИХ В РЕЗ-ТЕ 
ПРОЯВЛЕНИЯ ОПАСНЫХ ГЕОЛОГИЧ. ПОЦЕССОВ
Ситуации с разрушением объектов, требующие
принятия срочных мер (уход, перенос)
Ситуации с деформациями объектов, требующие
принятия защитных мер
Ситуации с потенциальной угрозой для объектов,
находящ. в зоне возможного влияния ЭГП и треб.
принятия мер профилактического характера

Участки строит. инженерных защитных сооружений
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    Правила землепользования и застройки    СОЧИ

ПРАВИЛА ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ И ЗАСТРОЙКИ
МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ 

ГОРОД-КУРОРТ СОЧИ

Карта границ зон с особыми условиями 
использования территории

Зоны горно-санитарной охраны курорта Сочи,
санитарной охраны водозаборов,

охраны водных объектов

Государственная граница 
Российской Федерации
Граница муниципального образования
Границы административных районов
Городская черта г. Сочи
Границы населенных пунктов

Граница территориальной зоны
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ЗОНЫ ОКРУГА ГОРНО-САНИТАРНОЙ 
ОХРАНЫ КУРОРТА

I зона округа горно-санитарной охраны курорта (ГСО-I)

II зона округа горно-санитарной охраны курорта (ГСО-II)

III зона округа горно-санитарной охраны курорта (ГСО-III)

ЗОНЫ САНИТАРНОЙ 
ОХРАНЫ ВОДОЗАБОРОВ
I пояс санитарной охраны 
водозаборов (ЗСО-I)

ЗОНЫ ОХРАНЫ ВОДНЫХ ОБЪЕКТОВ
Прибрежная защитная полоса (ПР)

Водоохранная зона (ВД)

Государственная граница 
Российской Федерации
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    Правила землепользования и застройки    СОЧИ

ПРАВИЛА ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ И ЗАСТРОЙКИ
МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ 

ГОРОД-КУРОРТ СОЧИ

Карта границ зон с особыми условиями 
использования территории

Санитарно-защитные зоны от стационарных 
техногенных источников. 

Зоны ограничений от динамических 
техногенных источников.

Охранные зоны инженерных коммуникаций

Государственная граница 
Российской Федерации

Граница муниципального образования
Границы административных районов
Городская черта г. Сочи
Границы населенных пунктов

Граница территориальной зоны

САНИТАРНО-ЗАЩИТНЫЕ ЗОНЫ
ОТ СТАЦИОНАРНЫХ ТЕХНОГЕННЫХ
ИСТОЧНИКОВ
От производственных предприятий,
коммун. и инженерных объектов (СЗЗ-II)

От объектов спец. назначения (СЗЗ-С)
От источников физич. загрязнения (СЗЗ-Ф)
Охранная зона магистральн. газопровода
Охранная зона воздушных линий 
электропередач

ЗОНЫ ОГРАНИЧЕНИЙ ОТ ДИНАМИЧЕСКИХ
ТЕХНОГЕННЫХ ИСТОЧНИКОВ
Санит. разрыв вдоль ж/д магистрали (ЖД)

Зоны акустического дискомфорта
от городских и внешних автодорог
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ЗОНЫ ОГРАНИЧЕНИЙ АЭРОПОРТА
СОЧИ (АДЛЕР) (ОА):

Зона воздушных подходов (ОА-II)

Зона шумового воздействия (ОА-Ш)
Зона А (ОА-Ш-А)

Зона Б (ОА-Ш-Б)

Зона высотных ограничений (ОА-В)
Зона В (ОА-В-В)

Зона Г (ОА-В-Г)
Зона Д (ОА-В-Д)

Предприятия

Свалки
Кладбища

Электроподстанции

ГРС

Магистральный газопровод

Воздушные линии электропередач

ЛЭП 500кВ

ЛЭП 220кВ

ЛЭП 110кВ
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Виды разрешенного использования недвижимости – виды деятельности, объекты, осуществлять и размещать 
которые на земельных участках разрешено в силу именования этих видов деятельности и объектов в разделе 1.1 
Части III настоящих Правил при условии обязательного соблюдения требований, установленных законодательством, 
настоящими Правилами, иными нормативными правовыми актами, техническими нормативными документами;

Вспомогательные виды разрешенного использования – виды использования, допустимые только в качестве 
дополнительных по отношению к основным и условно разрешенным видам использования, обеспечивающие возможность 
применения указанных видов использования, допускаемые к применению лишь в качестве дополнительных к этим 
видам и только совместно с ними;

Градостроительное зонирование в муниципальном образовании (МО) город-курорт Сочи – зонирование 
территории МО в целях определения территориальных зон и установления градостроительных регламентов;

Градостроительные изменения  – изменения видов разрешенного использования земельных участков, объектов 
капитального строительства и/или размеров земельных участков и параметров разрешенного строительства, 
реконструкции объектов капитального строительства;

Градостроительный регламент – устанавливаемые в пределах границ соответствующей территориальной зоны виды 
разрешенного использования земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных 
участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства, 
предельные (минимальные и/или максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного 
строительства, реконструкции объектов капитального строительства, а также ограничения использования земельных 
участков и объектов капитального строительства;

Зоны с особыми условиями использования территорий –  охранные, санитарно-защитные зоны, зоны охраны 
объектов культурного наследия народов Российской Федерации, водоохранные зоны, зоны охраны источников питьевого 
водоснабжения, зоны охраняемых объектов, иные зоны, устанавливаемые в соответствии с законодательством 
Российской Федерации;

Карта градостроительного зонирования муниципального образования город-курорт Сочи – карта в составе 
Правил землепользования и застройки, на которой устанавливаются границы территориальных зон и их кодовые 
обозначения, а также отображаются границы зон с особыми условиями использования территорий;

Комиссия по подготовке проекта правил землепользования и застройки муниципального образования 
город-курорт Сочи – постоянно действующий коллегиальный совещательный орган при Главе администрации МО 
город-курорт Сочи, создаваемый в соответствии с федеральным законодательством, подзаконными актами МО город-
курорт Сочи, с целью организации подготовки Правил землепользования и застройки муниципального образования, 
внесения в них изменений, проведения публичных слушаний и иным вопросам применения Правил;

Коэффициент застройки – часть территории земельного участка, которая занята зданиями (%);

Коэффициент использования территории (КИТ) – отношение суммарной площади полов в зданиях на земельном 
участке к площади участка;

Коэффициент озеленения – доля открытых пространств, оставленных с естественной (природной) растительностью 
или искусственно озелененных (%);

ОСНОВНЫЕ ПОНЯТИЯ, 
ИСПОЛЬЗУЕМЫЕ В НАСТОЯЩИХ ПРАВИЛАХ
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Красные линии – линии, которые обозначают существующие, планируемые (изменяемые, вновь образуемые) границы 
территорий общего пользования, границы земельных участков, на которых расположены линейные объекты;

Линейные объекты – линии электропередачи, линии связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубо-
проводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения;

Ограничения специального назначения на использование и застройку территории – ограничения на 
использование и застройку территории, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации, 
Краснодарского края и нормативными правовыми актами муниципального образования город-курорт Сочи Краснодарского 
края в сфере экологической и санитарно-гигиенической, безопасности и охраны окружающей природной среды и 
особо охраняемых природных территорий, защиты территорий от воздействия чрезвычайных ситуаций природного и 
техногенного характера;

Основные виды разрешенного использования – виды использования, указанные в градостроительном регламенте в 
качестве разрешенных к применению в границах территориальной зоны без согласований и дополнительных условий;

Предельные размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, 
реконструкции объектов капитального строительства – предельные физические характеристики земельных 
участков и объектов капитального строительства (зданий и сооружений), которые могут быть размещены на территории 
земельных участков в соответствии с градостроительным регламентом;

Процент застройки участка – выраженный в процентах показатель градостроительного регламента, показывающий, 
какая максимальная часть площади каждого земельного участка, расположенного в соответствующей территориальной 
зоне, может быть занята зданиями, строениями и сооружениями;

Разрешение на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции 
объектов капитального строительства – документ, дающий застройщику право осуществлять строительство, 
реконструкцию объектов капитального строительства, а также их капитальный ремонт, с отклонением от предельных 
параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства, установленных градо-
строительным регламентом для соответствующей территориальной зоны;

Разрешение на условно разрешенный вид использования – документ, дающий правообладателям земельных 
участков право выбора вида использования из числа условно разрешенных настоящими Правилами для соответствующей 
территориальной зоны;

Район зонирования – территория в замкнутых границах, отнесенная Правилами застройки к одной территориальной 
зоне;

Территориальные зоны – зоны, для которых Правилами землепользования и застройки муниципального образования 
город-курорт Сочи Краснодарского края определены границы и установлен градостроительный регламент;

Территории общего пользования – отграничиваемая красными линиями от иных территорий совокупность 
земельных участков (включая дороги, улицы, проезды, площади, скверы, бульвары, набережные), которые не подлежат 
приватизации и беспрепятственно используются неограниченным кругом лиц;

Условно разрешенные виды использования (применительно к земельным участкам и объектам капитального 
строительства в границах территориальной зоны) – виды использования, указные в градостроительном  регламенте 
в качестве разрешенных к применению в границах территориальной зоны при условии получения разрешения на эти 
виды использования, предоставляемого отделом архитектуры и градостроительства администрации муниципального 
образования город-курорт Сочи Краснодарского края в порядке, предусмотренном Правилами застройки.
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    Правила землепользования и застройки    СОЧИ

Авторский коллектив:

Генеральный директор,
руководитель проекта – С.А. Смирнова;

Ответственный исполнитель, 
главный инженер проекта – А.Д. Смирнов;
Главный специалист – И.А. Добровольская;  

Главный специалист,
инженер-геолог, к.г-м.н. – Е.К. Мельников;

Ведущий инженер – Н.В. Шамиш;
Инженеры – А.Р. Добровольская,

В.В.Коуров, В.В. Трипольская, А.С. Савин;
Историк – Ю.Ю. Сафарова; 

Техник – Т.В. Иванова
Подготовка буклета: 

Начальник отдела маркетинга 
и рекламы – О.А. Скотникова; 

Ведущий дизайнер – С.В. Володкевич;
Специалист по рекламе – И.А. Волкова

В работе принимал участие
главный архитектор города Сочи – О.В. Шевейко


