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Используемые сокращения  

РК – Республика Крым. 
СП – свод правил (актуализированная редакция СНиП). 
ФЗ – Федеральный закон. 
ГрК РФ -  Градостроительный кодекс Российской Федерации (с изменениями на 28 апреля 2023 

года).  
ЕГРН - Единый государственный реестр недвижимости об основных характеристиках и заре-

гистрированных правах на объект недвижимости. 
ГЕНПЛАН - «Генеральный план муниципального образования городской округ Евпатория», 

утвержденный решением Евпаторийского городского совета 02.11.2018 г. №1-81/1  с изме-
нениями, внесенными и утвержденными  решениями Евпаторийского городского совета  от 
25.09.2020 г.  № 2-21/5 и № 2-67/6 от 28.04.2023 г. 

ПЗЗ - «Правила землепользования и застройки муниципального образования городской округ 
Евпатория», утвержденные решением Евпаторийского городского совета от 22.02.2019 г. 
№1-86/2, с изменениями, утвержденными решением Евпаторийского городского совета  от 
26.07.2024 г.   № 2-90/12. 

ПКК - Публичная кадастровая карта, http://roscadastr.com/map. 
ОКС - объект капитального строительства.  
ЗУ - земельный участок. 
кад. № - кадастровый номер. 
ВРИЗУ – вид разрешенного использования земельного участка. 
кол-во   -   количество. 
чел.  -   человек. 
РНГП РК - Региональные нормативы градостроительного проектирования Республики Крым.  
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1  Текстовая часть 

1.1  Введение  

Тема технико-экономического обоснования: «Обоснование возможности предоставления 

условно разрешённого вида использования «Магазины» (код 4.4) и «Ремонт автомобилей» (код 

4.9.1.4)   для земельного участка с кадастровым номером 90:18:010152:147, расположенного по 

адресу: Республика Крым, город Евпатория, ул. Немичевых, 58. 

Технико-экономическое обоснование включает в себя текстовую часть, графическую часть. 

Цель технико-экономического обоснования - Определение возможности  предоставления 

условно разрешённого вида использования «Магазины» (код 4.4) и «Ремонт автомобилей» (код 

4.9.1.4).     

 Проектные предложения подготовлены в соответствии и с учётом требований следующих тех-

нических регламентов, сводов правил, ведомственных нормативных документов, методических 

рекомендаций и иных нормативно-технических документов: 

 СП 42.13330.2016 Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских посе-
лений (далее - СП 42.13330.2016); 

 Региональных нормативов градостроительного проектирования Республики Крым утвер-
жденных постановлением совета министров Республики Крым № 171 от 26.04.2016 г.; 

 СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация пред-
приятий, сооружений и иных объектов» ред. от 25.04.14 г. (далее - СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03); 

 СанПиН 2.1.3684-21 «Санитарно-эпидемиологические требования к содержанию террито-
рий городских и сельских поселений, к водным объектам, питьевой воде и питьевому водоснаб-
жению населения, атмосферному воздуху, почвам, жилым помещениям, эксплуатации производ-
ственных, общественных помещений, организации и проведению санитарно-
противоэпидемических (профилактических) мероприятий», утвержденные постановлением 
Главного государственного санитарного врача РФ от 28.01.2021 г. № 3. 

 

При подготовке обоснования учтены документы по планировке территории г. Евпатории :  

• Генеральный план г. Евпатории,  

• Правила землепользования и застройки г. Евпатории (далее по тексту-ПЗЗ). 

Для принятия проектного решения по градостроительному обоснованию о предоставлении 

условно разрешенного вида использования рассматриваются следующие исходные характеристи-

ки территории и застройки, содержащиеся в материалах, полученных от Заказчика и других ис-

точников: 

 схема расположения земельного участка на кадастровом плане территории; 

 топогеодезическая съемка М 1:500 и иные топографические материалы 
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 территориальные зоны приняты в соответствии с «Правилами землепользования и застройки 
в городе Евпатории» (далее по тексту - ПЗЗ); 

 сведения о существующем использовании территории в период подготовки технико-

экономического обоснования (существующие объекты, имеющие земельный участок, заре-

гистрированный в государственном и муниципальном кадастрах недвижимости, существу-

ющие зоны с особыми условиями использования территории). 

Исходные данные, предоставленные заказчиком: 

 Топографический план (топографическая съемка) в масштабе 1:500, выполненная согласно 

требованиям к топографической съемке с границами проектирования, и координатами точек 

перелома границ участка в системе координат 1963 года (СК-63), 

 Сведения государственного кадастра недвижимости на рассматриваемый участок, 

 Выкопировка из действующей градостроительной документации на рассматриваемую терри-

торию, 

 Другая  оперативная информация. 

Цель работы: 

Основной целью и задачей градостроительного обоснования по применению условно  разре-

шенного вида использования земельного участка с кадастровым номером 90:18:010152:147   по ул. 

Немичевых, 58  в городе Евпатории являются: 

 Приведение  земельного участка в соответствие с регламентами  ПЗЗ; 

 Обеспечение устойчивого развития территории; 

 Выделение элементов планировочной структуры территории проектирования. 

 

 

1.2 Характеристика территории в период подготовки технико-экономического 

обоснования. 

1.2.1 Местоположение объекта 

 

Земельный участок с кадастровым номером  90:18:010152:147 расположен по адресу: Рос-

сийская Федерация, Республика Крым, город Евпатория, ул. Немичевых, 58 и находится в соб-

ственности у  гр. Смирнова А.А.  на основании Договора дарения доли  объекта (а именно: лит. 

Ф, У, У1 ,Т) от 26  марта 2001 г . 

Площадь земельного участка, согласно данных Публичной кадастровой карты и выписки из 

ЕГРН - 1275 м2. 
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Схема расположения участка  на карте города                     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1.2.2 Существующее использование территории 

 
На момент подготовки технико-экономического обоснования на земельном участке расположены 

следующие нежилые строения:  

Наименование со-
гласно данных ЕГРН 
и публичной кадаст-

ровой карты 

Кадастровый но-
мер 

этажность 

Площадь, согласно 
данных ЕГРН и 

публичной кадаст-
ровой карты 

Современное ис-
пользование 

мастерская  90:18:010152:241 2 328.3 
магазин сопут-

ствующих товаров 
склад  90:18:010152:242 2 220.5 склад 
склад  90:18:010152:243 1 185.2 склад 

навесы (СТО) 
некапитальные 

строения 
- - навесы (СТО) 

 
1.2.3 Анализ существующего землепользования 

 

Земельный участок расположен в северной части г. Евпатория, в производственной и комму-

нально - складской зоне. 

Согласно данных публичной кадастровой карты  участок не  имеет вида разрешенного исполь-

зования. 

Собственником (Смирновым А.А. )предоставлены: 

 Копия договора дарения доли объекта от 26  марта 2001 г . 

 Копия технического паспорта на нежилые строения от 26.11.2013 г.  

 Выписка из  ЕГРН 99/2022/508848925 от 28.11.2022 г. на  ЗУ с кад. № 90:18:010152:147. 

 Выписка из  ЕГРН 99/2022/459076596 от 04.04.2022 г. на нежилое здание с кад. № 90:18:010152:241. 

 Выписка из  ЕГРН 99/2022/459082095 на нежилое здание с кад. №  90:18:010152:242. 

 Выписка из  ЕГРН 99/2022/459080601 на нежилое здание с кад. № 90:18:010152:243. 
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Участок граничит: 

 С запада – с земельным участком с кад. № 90:18:010152:135, Предпринимательство. 

 С востока -  с земельным участком с кад. № 90:18:010152:54, Склады, Предпринимательство. 

 С юга - ул. 2-й  Гвардейской Армии. 
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1.3    Проектные предложения. 

1.3.1.  Описание участка в соответствии с Генеральным планом муниципального образова-

ния городской округ Евпатория Республики Крым  и Правилами землепользования и за-

стройки муниципального образования городской округ Евпатория Республики Крым. 

 

 В соответствии генеральным планом муниципального образования городской округ Ев-

патория Республики Крым  участок с кадастровым номером 90:18:010152:147 расположен произ-

водственной и коммунально-складской зоне. 

 

 
 
Выкопировка из карты функциональных зон Генерального плана муни-
ципального образования городской округ Евпатория Республики Крым 

Выкопировка из фрагмента карты градостроительного зониро-
вания ПЗЗ городской округ Евпатория 

 
 

1.3.2. Обоснование применения условно разрешенного вида использования                           

«Магазины», код 4.4   и «Ремонт автомобилей», код 4.9.1.4. 

 
Согласно данных публичной кадастровой карты,  участок не  имеет вида разрешенного ис-

пользования. 

Согласно ст. 44. Регламентов ПЗЗ, (Том 2. Текстовая часть),  Производственная и коммуналь-

но-складская зона (П-1) предполагает следующие виды разрешённого  и условно разрешенного 

использования: 
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Код. Основные виды разре-

шённого использования 
Код. Условно разрешённые ви-

ды использования 
Код. Вспомогательные виды 

использования 
1.13 Рыбоводство  
2.1.1 Малоэтажная многоквар-
тирная жилая застройка** 
2.7.1 Хранение автотранспорта 
2.7.2 Размещение гаражей для 
собственных нужд  
3.1 Коммунальное обслуживание 
3.1.1 Предоставление комму-
нальных услуг  
3.1.2 Административные здания 
организаций, обеспечивающих 
предоставление коммунальных 
услуг  
3.8 Общественное управление  
3.10.2 Приюты для животных 
4.9 Служебные гаражи  
4.9.2 Стоянка транспортных 
средств 
6.3 Лёгкая промышленность 
6.4 Пищевая промышленность 
6.6 Строительная промышлен-
ность 
6.7 Энергетика 
6.8 Связь 
6.9 Склад 
6.9.1. Складские площадки 
6.11 Целлюлозно-бумажная про-
мышленность 
7.1 Железнодорожный транспорт 
7.2 Автомобильный транспорт 
9.3 Историко-культурная дея-
тельность 
12.0 Земельные участки (терри-
тории) общего пользования 

1.17 Питомники 
2.1 Для индивидуального жи-
лищного строительства 
2.1.1 Малоэтажная многоквар-
тирная жилая застройка 
3.3 Бытовое обслуживание 
3.10 Ветеринарное обслуживание 
4.0 Предпринимательство 
4.1 Деловое управление 
4.4 Магазины 
4.9.1. Объекты дорожного серви-
са 
4.9.1.1. Заправка транспортных 
средств  
4.9.1.2 Обеспечение дорожного 
отдыха 
4.9.1.3 Автомобильные мойки 
4.9.1.4 Ремонт автомобилей 
6.2 Тяжелая промышленность 

3.9 Обеспечение научной дея-
тельности 
3.9.1 Обеспечение деятельности 
в области 
гидрометеорологии и смежных с 
ней областях 
3.9.2. Проведение научных ис-
следований 
3.9.3 Проведение научных испы-
таний 

 
Объекты, находящиеся на участке соответствуют разрешенному виду использования «Мага-

зины», код 4.4 (строение с кад. № 90:18:010152:241) и «Ремонт автомобилей», код 4.9.1.4 (строе-

ния с кад. № 90:18:010152:242 и № 90:18:010152:241). 

Согласно «Классификатора видов разрешенного использования земельных участков», утвер-

ждённых  Приказом Росреестра от 10.11.2020 г. N П/0412 (с изменениями на 23 июня 2022 года): 

 Магазины (код 4.4) -  Размещение объектов капитального строительства, предназначенных 

для продажи товаров, торговая площадь которых составляет до 5000 кв.м. 

 Ремонт автомобилей (код 4.9.1.4) - Размещение мастерских, предназначенных для ремон-

та и обслуживания автомобилей, и прочих объектов дорожного сервиса, а так-

же размещение магазинов сопутствующей торговли. 

В результате  проведенного визуального осмотра следует, что к участку  возможно 

применить  условно разрешенные виды использования  «Магазины», код 4.4  и «Ремонт 
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автомобилей», код 4.9.1.4 ( т.к. на участке расположены: магазин сопутствующих товаров, 

некапитальные строения (навесы), предназначенные для ремонта    автомобилей, склады для  

обслуживания мастерских.  

Определение  вида разрешенного использования необходимо для приведения земельного 

участка в соответствие с регламентами  ПЗЗ. 

 

1.4  Фотоматериалы 

 

 

Вид со стороны ул. 2 Гвардейской 

Армии 

Магазин сопутствующих товаров,  

кад. № 90:18:010152:241 

 

Склад, кад. № 90:18:010152:242 

 

Навесы (СТО) 
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1.5   Заключение 

Данным технико-экономическим обоснованием определена возможность применения 

условно  разрешенных видов использования земельного участка с кадастровым номером 

90:18:010152:147   по ул. Немичевых, 58. 

Предлагается назначить  виды использования земельного участка «Магазины», код 4.4  и 

«Ремонт автомобилей», код 4.9.1.4. 

Определение   разрешенного вида  использования земельного участка на условно 

разрешенный вид использования «Магазины», код 4.4  и «Ремонт автомобилей», код 4.9.1.4 

создает условия для повышения инвестиционной привлекательности участка, стимулирования 

деловой активности на территории муниципального образования городской округ Евпатория  в 

целом.  

 

1.6  Список нормативной правовой  базы: 

I. Федеральные нормативные правовые акты.  

1. Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ.  
2. Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ.  
3. Федеральный закон Российской Федерации от 6 октября 2003 г. № 131-ФЗ «Об общих прин-

ципах организации местного самоуправления в Российской Федерации».  
4. Федеральный закон от 10 января 2002 г. № 7-ФЗ «Об охране окружающей среды».  
5. Федеральный закон от 25июня 2002 г. № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памят-

никах истории и культуры) народов Российской Федерации».  
6. Федеральный закон от 22 июля 2008 г. № 123-ФЗ «Технический регламент о требованиях по-

жарной безопасности».  
7. Федеральный закон от 30.12.2009 N 384-ФЗ "Технический регламент о безопасности зданий и 

сооружений". 
8. Постановление Правительства Российской Федерации от 11 августа 2014 г. N 790 "Об утвер-

ждении федеральной целевой программы "Социально-экономическое развитие Республики 
Крым и г. Севастополя до 2025 года" (с изменениями и дополнениями). 

9. Методические рекомендации субъектам Российской Федерации и органам местного само-
управления по развитию сети организаций культуры и обеспеченности населения услугами 
организаций культуры, утвержденные распоряжением Министерства культуры Российской 
Федерации от 2 августа 2017 г. года N Р-965. 
 

II. Нормативные правовые акты Республики Крым  

1. Закон Республики Крым от 06 июня 2014 г. № 15-ЗРК «Об установлении границ муниципаль-
ных образований и статусе муниципальных образований в Республике Крым».  

2. Закон Республики Крым от 06 июня 2014 г. № 18-ЗРК «Об административно-территориальном 
устройстве Республики Крым».  

3. Закон Республики Крым от 21 августа 2014 г. № 54-ЗРК «Об основах местного самоуправления 
в Республике Крым».  

4. Закон Республики Крым от 16 января 2015 г. № 67-ЗРК/2015 «О регулировании градострои-
тельной деятельности в Республике Крым».  
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5. Закон Республики Крым от 16 января 2015 г. № 68-ЗРК/2015 «О видах объектов регионального 
и местного значения, подлежащих отображению на схеме территориального планирования 
Республики Крым и в документах территориального планирования муниципальных образо-
ваний Республики Крым».  

6. Закон Республики Крым от 28 января 2015 г. 76-ЗРК/2015 «О курортах, природных лечебных 
ресурсах и лечебно-оздоровительных местностях Республики Крым».  

7. Закон Республики Крым от 09 января 2017 г. № 352-ЗРК/2017 «О стратегии социально-
экономического развития Республики Крым до 2030 г.».  

8. Постановление Совета министров Республики Крым от 26 апреля 2016 г. № 171 «Об утвер-
ждении региональных нормативы градостроительного проектирования Республики Крым».  

9. Постановление Совета министров Республики Крым от 24 января 2017 г. № 18 «Об установле-
нии нормативов минимальной обеспеченности населения Республики Крым площадью тор-
говых объектов».  

 

III. Муниципальные нормативные правовые акты муниципального образования городской 

округ Евпатория Республики Крым 

 

1. Устав муниципального образования городской округ Евпатория Республики Крым. 
2. Генеральный план муниципального образования городской округ Евпатория, утвержденный 

решением Евпаторийского городского совета от 02.11.2018 г. №1-81/1, с изменениями утвер-
жденными решением Евпаторийского городского совета от 28.04.2023 г. №2-67/6. 

3. Решение  Евпаторийского городского совета  № 2-90/12 от 26.07.2024 г. «О внесении изменении 
в Правила землепользования и застройки муниципального образования городской округ Евпа-
тория, утвержденные решением Евпаторийского городского совета от 22.09.2019 г. №1-86/2». 

IV. Своды правил по проектированию и строительству.  

1. СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских посе-
лений».  

2. СП 112.13330.2011 «Пожарная безопасность зданий и сооружений».  
3. СП 59.13330.2020 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп   населе-

ния». 
4. «Классификатор видов разрешенного использования земельных участков», утвержден  При-

казом Росреестра от 10.11.2020 г. N П/0412  (с изменениями на 23 июня 2022 года). 
5. СанПиН 2.1.4.1110-02 «Зоны санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов 

питьевого назначения» (далее - СанПиН 2.1.4.1110-02). 
6. СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация пред-

приятий, сооружений и иных объектов» ред. от 25.04.14 г. (далее - СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-
03). 

7. СанПиН 2.1.3684-21 «Санитарно-эпидемиологические требования к содержанию территорий 
городских и сельских поселений, к водным объектам, питьевой воде и питьевому водоснаб-
жению населения, атмосферному воздуху, почвам, жилым помещениям, эксплуатации про-
изводственных, общественных помещений, организации и проведению санитарно-
противоэпидемических (профилактических) мероприятий», утвержденные постановлением 
Главного государственного санитарного врача РФ от 28.01.2021 г. № 3. 
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1.7   Исходные данные 

Ведомость исходных данных  

Лист Наименование 
При-
меча-
ние 

 

Копия выписки из единого реестра сведений о членах саморегулируемых ор-
ганизаций в области инженерных изысканий и в области архитектурно-
строительного проектирования и их обязательствах № 9102169394-20241224-
1618 от 24.12.2024 г. 

 

 Копия договора дарения доли объекта от 26  марта 2001 г .  
 Копия технического паспорта на нежилые строения от 26.11.2013 г.   

 
Выписка из  ЕГРН 99/2022/508848925 от 28.11.2022 г. на  ЗУ  с кад. № 
90:18:010152:147 

 

 
Выписка из  ЕГРН 99/2022/459076596 от 04.04.2022 г. на нежилое здание с 
кад. № 90:18:010152:241 

 

 
Выписка из  ЕГРН 99/2022/459082095 на нежилое здание с кад. № 
90:18:010152:242 

 

 
Выписка из  ЕГРН 99/2022/459080601 на нежилое здание с кад. № 
90:18:010152:243 
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3.  Фрагмент карты градостроительного зонирования ПЗЗ 39.  
4.  Схематический план участка из технического  паспорта на нежилые строения 40.  
5.  Схема современного использования территории 41.  
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