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 Используемые сокращения  
 

РК –Республика Крым. 

СП – Свод правил (актуализированная редакция СНиП). 
ФЗ – Федеральный закон. 
ЕГРН - Единый государственный реестр недвижимости об объекте недвижимости. 

ПЗЗ - «Правила землепользования и застройки муниципального образования городской округ 
Евпатория» утвержденные решением Евпаторийского городского совета от 22.02.2019 №1-86/2, 

с последующими изменениями, утвержденными решениями  Евпаторийского городского совета 
. 

ГЕНПЛАН -  Генеральный план муниципального образования городской округ Евпатория, 
утвержденный решением Евпаторийского городского совета от 02.11.2018 № 1-81/1  с 
последующими изменениями.  

кол-во   -   количество. 

чел.  -   человек. 

 

1.1 Введение. 

Тема технико-экономического обоснования: «Определение возможности предоставления 

условно разрешенного вида использования «Для индивидуального жилищного строительства 

(код 2.1)» для земельного участка с кадастровым № 90:18:040104:813, расположенного по 

адресу: Российская Федерация, Республика Крым, г. Евпатория, пос. Новоозерное, ул. 

Парковая, 8а. 

Технико-экономическое обоснование включает в себя текстовую часть, графическую 

часть. 

Цель технико-экономического обоснования - определение возможности изменения 

разрешенного вида использования земельного участка с вида «Гостиничное обслуживание» на 

условно разрешенный вид использования «Для индивидуального жилищного строительства 

(код 2.1)».  

Проектные предложения подготовлены в соответствии и с учётом требований следующих 

технических регламентов, сводов правил, ведомственных нормативных документов, 

методических рекомендаций и иных нормативно-технических документов: 

 СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и 
сельских поселений» (далее - СП 42.13330.2016); 

 Региональных нормативов градостроительного проектирования Республики Крым 
утвержденных постановлением совета министров Республики Крым № 171 от 
26.04.2016 г; 

 СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничения распространения 
пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и 
конструктивным решениям» (далее - СП 4.13130.2013); 

 СП 35-101-2001 «Проектирование зданий и сооружений с учётом доступности для 
маломобильных групп населения. Общие положения» (далее - СП 35-101-2001); 

 СП 104.13330.2016 «Инженерная защита территории от затопления и подтопления. 
Актуализированная редакция СНиП 2.06.15-85» (с Изменением N 1); 

 СанПиН 2.1.4.1110-02 «Зоны санитарной охраны источников водоснабжения и 
водопроводов питьевого назначения» (далее - СанПиН 2.1.4.1110-02); 
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 СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация 
предприятий, 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 
территорий городских и сельских поселений, к водным объектам, питьевой воде и 
питьевому водоснабжению населения, атмосферному воздуху, почвам, жилым 
помещениям, эксплуатации производственных, 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 муниципального образования городской округ Евпатория, 

утвержденный решением Евпаторийского городского совета от 02.11.2018 г. № 1-81/1 с 

последующими изменениями, (далее по тексту- ГЕНПЛАН); 

• «Правила землепользования и застройки муниципального образования городской округ 

Евпатория», утвержденные решением Евпаторийского городского совета от 22.02.2019 г. №1-

86/2, с последующими изменениями (далее по тексту - ПЗЗ). 

 

Для принятия проектного решения по градостроительному обоснованию о предоставлении 

условно разрешенного вида использования рассматриваются следующие исходные 

характеристики территории и застройки, содержащихся в материалах, полученных от Заказчика 

и других источников: 

- схема расположения земельных участков на кадастровом плане территории; 

- топогеодезическая съемка М 1:500 и иные топографические материалы; 

 - территориальные зоны приняты в соответствии с ПЗЗ сведения о существующем 

использовании территории в период подготовки проекта о внесении изменений (существующие 

объекты, имеющие земельный участок, зарегистрированный в государственном и 

муниципальном кадастрах недвижимости, существующие зоны с особыми условиями 

использования территории). 

Исходные данные, предоставленные заказчиком: 

• Топографические планы (топографическая съемка) в масштабе 1:500, выполненная 

согласно требованиям к топографической съемке, с границами проектирования и координатами 

точек поворота границ участка в системе координат 1963 года (СК63); 

• Сведения государственного кадастра недвижимости на территорию проектирования; 

• Выкопировка из действующей градостроительной документации на территорию 

проектирования; 

• Другая  оперативная информация. 

http://docs.cntd.ru/document/573536177
http://docs.cntd.ru/document/573536177
http://docs.cntd.ru/document/573536177
http://docs.cntd.ru/document/573536177
http://docs.cntd.ru/document/573536177
http://docs.cntd.ru/document/573536177
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Цель работы: 
Основной целью и задачей градостроительного обоснования на предоставление условно  

разрешенного вида использования земельного участка с кадастровым номером 90:18:040104:813    

по адресу: г. Евпатория, пос. Новоозерное, ул. Парковая, 8а 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  90:18:040104:813, расположенный по адресу: 

Российская Федерация, Республика 

Крым, г. Евпатория, пос. 

Новоозерное, ул. Парковая, 8а, 

является муниципальной 

собственностью .  

На момент подготовки 

технико-экономического 

обоснования, согласно данных 

Публичной кадастровой карты, 

участок имеет вид разрешенного 

использования - «Гостиничное 

обслуживание». Площадь земельного участка - 665 м2. 

 

1.2.2 Существующее использование территории 

На момент подготовки технико-экономического обоснования на 

земельном участке расположено 3-х этажное нежилое здание общей 

площадью   485,6 м2, кадастровый номер 90:18:040104:194. 

Согласно данных Публичной кадастровой карты и выписки из ЕГРН 

строение имеет назначение АТС.  

 

1.2.3 Анализ существующего землепользования 
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Земельный участок расположен в пос. Новоозерное г. Евпатории, в зоне застройки жилыми 

домами смешанной этажности (Ж-3). 

 

Согласно данных публичной кадастровой карты, участок  имеет вид разрешенного 

использования - «Гостиничное обслуживание», категория земель: земли населенных пунктов. 

Участок граничит с землями муниципалитета. 

 

1.3  Проектные предложения. 

1.3.1  Описание участка в соответствии с Генеральным планом муниципального 
образования городской округ Евпатория Республики Крым  и «Правилами 

землепользования и застройки муниципального 
образования городской округ Евпатория 

Республики Крым» 

 

В соответствии генеральным планом 

муниципального образования городской округ 

Евпатория Республики Крым, участок с кадастровым 

номером 90:18:040104:813 расположен в жилой зоне. 
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Выкопировка из карты функциональных зон Генерального плана муниципального образования городской округ 
Евпатория Республики Крым 

 

 

В соответствии с ПЗЗ, земельный участок с 

кадастровым номером 90:18:040104:813 расположен в 

зоне застройки жилыми домами смешанной этажности 

(Ж-3) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Выкопировка из фрагмента карты градостроительного 
зонирования ПЗЗ городской округ Евпатория  

 

 

 1.3.2. Организация земельного участка 

 

Рассматриваемый участок был   сформирован, согласно кадастровой выписке  от "03" октября 
2016 г. № 90-02/2016-51 1256, 18.06.2012 г. (предыдущие номера 0110945800:01:004:0033).  

На момент подготовки технико-экономического обоснования на земельном участке 

расположено 3-х этажное нежилое здание общей площадью 485,6 м2, кадастровый номер 

90:18:040104:194, год постройки (согласно инвентарного дела БТИ) – 1996 г. 

1.3.3 Обоснование изменения  разрешенного вида использования  на условно разрешенный 

вид использования «Для индивидуального жилищного строительства (код 2.1)» 

 

Согласно ст. 40. Регламентов ПЗЗ ( Том 2. Текстовая часть),  Зоны застройки жилыми домами 
смешанной этажности (Ж-3)  предполагает следующие виды разрешённого  и условно 
разрешенного использования 
Код. Основные виды разрешённого 

использования 

Код. Условно разрешённые виды 

использования 

Код. 
Вспомогательные 
виды 

использования 

2.1.1 Малоэтажная многоквартирная 
жилая застройка 

2.3 Блокированная жилая застройка  

2.5 Среднеэтажная жилая застройка 

2.6 Многоэтажная жилая застройка 

(высотная застройка) 
2.7. Обслуживание жилой застройки 

2.7.1 Хранение автотранспорта 

3.1 Коммунальное обслуживание 

3.1.1 Предоставление коммунальных 

2.1 Для индивидуального жилищного 

строительства 

3.2 Социальное обслуживание 

3.2.1 Дома социального обслуживания 

3.2.2 Оказание социальной помощи 

населению 

3.2.3 Оказание услуг связи 

3.7 Религиозное использование 

3.7.1 Осуществление религиозных 
обрядов 

не установлено 
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услуг 

3.1.2 Административные здания 

организаций, обеспечивающих 

предоставление коммунальных услуг 

3.2.4 Общежития 

3.3 Бытовое обслуживание 

3.4.1 Амбулаторно-поликлиническое 

обслуживание 

3.4.2 Стационарное медицинское 

обслуживание 

3.5 Образование и просвещение 

3.5.1 Дошкольное, начальное и среднее 

общее образование 

3.5.2 Среднее и высшее 
профессиональное 

образование 

3.6 Культурное развитие 

3.6.1 Объекты культурно-досуговой 

деятельности 

3.6.2 Парки культуры и отдыха 

3.8 Общественное управление 

3.8.1 Государственное управление 

3.8.2 Представительская деятельность 

4.0 Предпринимательство 

4.9.2 Стоянка транспортных средств 

5.1.2 Обеспечение занятий спортом в 

помещениях 

5.1.3 Площадки для занятий спортом 

8.3. Обеспечение внутреннего 
правопорядка 

9.3 Историко-культурная деятельность 

12.0 Земельные участки (территории) 
общего пользования 

12.0.1 Улично-дорожная сеть 

12.0.2 Благоустройство территории 

14.0 Земельные участки, входящие в 
состав общего имущества собственников 

индивидуальных жилых домов в 

малоэтажном жилом комплексе 

3.7.2 Религиозное управление и 
образование 

3.10.1 Амбулаторное ветеринарное 

обслуживание 

4.1. Деловое управление 

4.3 Рынки 

4.4 Магазины 

4.6 Общественное питание 

4.7 Гостиничное обслуживание 

4.9 Служебные гаражи 

4.9.1 Объекты дорожного сервиса 

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 

5.1 Спорт 

5.2.1 Туристическое обслуживание 

6.9 Склад 

 

На момент подготовки технико-экономического обоснования на земельном участке 
расположено 3-х этажное нежилое здание общей площадью   485,6 м2,  

Кадастровый  номер 90:18:040104:194.  
Согласно  данных Публичной кадастровой карты и выписки из ЕГРН строение имеет 

назначение - АТС.  
Год  постройки (согласно инвентарного дела БТИ) – 1996 г. 

Нежилое здание находится в собственности (в разных долях) Ивановой К.Л., Ивановой  
И.Ю. и Прокопенко Е.И. 

Собственники имеют намерение  признать   данное строение жилым домом. 
 Согласно  Статьи 16 Жилищного Кодекса  РФ:  

Жилым  домом  признается  индивидуально-определенное  здание,  которое  
состоит  из комнат,  а  также  помещений  вспомогательного  
использования,  предназначенных  для удовлетворения  гражданами  
бытовых  и  иных  нужд,  связанных  с  их  проживанием  в  таком здании. 

Рассматриваемое нежилое здание  отвечает всем  требованиям жилого и  может быть в 
дальнейшем признанно таковым в соответствии с Административным  регламентом 
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муниципальной  услуги  «Признание  помещения жилым  помещением,  жилого  помещения 
непригодным  для проживания,  многоквартирного дома аварийным  и подлежащим  сносу или 
реконструкции», утвержденного постановлением администрации  г. Евпатории  Республики 
Крым  №461-п  от 15.03.2022 г.   

Вариант перепланировки здания (см. раздел ГЧ). 

Однако, эффективному использованию данного земельного участка без отклонения от  
предельных параметров разрешенного строительства и реконструкции невозможно по 

 

 следующим причинам: 
Требования регламента ПЗЗ Фактические данные Причина невозможности выполнения 

- минимальные отступы от 
границ земельных участков в 
целях определения мест 
допустимого размещения 
зданий  
Отступ min -3,0 м 

-минимальный отступ от 
красной линии до зданий, 
строений, сооружений при 
осуществлении строительства 

- 3 м   

Расстояние от  
наружной грани 

объектов , 
расположенных на 

участке 0 ÷1,1 м 

Рассматриваемый участок был   
сформирован в 2012 году, здание 

построено в 1996 г., т.е. до принятия 
действующих норм. 

 

Расположение и объёмно-пространственное решение планируемого строительства 
соответствуют предельным параметрам разрешённого строительства в части: 
• предельного количества этажей (требования регламента ПЗЗ – 3 надземных этажа, 

фактически - 3 надземных этажа), 

• коэффициента застройки, (требования регламента ПЗЗ – Кз max = 0,5, что соответствует 

площади застройки 332,5 кв.м,  фактически - Кз max = 0,32, что соответствует площади 

застройки 215,80 кв.м), 

• коэффициента плотности застройки, (требования регламента ПЗЗ – Кпз max = 1,0, что 

соответствует суммарной поэтажной площади 665,0 кв.м,  фактически - Кз max = 0,9, что 

соответствует суммарной поэтажной площади 600,3 кв.м), 

но не соответствует в части:  

• минимальных отступов от границ земельного участка в целях определения мест 
допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено 
строительство. 
          Перенос существующих зданий невозможен, в связи с этим стоит вопрос о 
предоставлении разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного 
строительства, реконструкции объектов капитального строительства после изменения ВРИ ЗУ. 
(Градостроительный Кодекс РФ, статья 40 «Отклонение от предельных параметров 
разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства»). 

Изменение вида разрешенного использования необходимо для приведения земельного 
участка в соответствия с регламентами ПЗЗ, соответствие будущему назначению объекта 
капитального строительства. 

 1.4. Заключение 

Данным технико-экономическим обоснованием определена возможность изменения  

разрешенного вида использования  участка  на условно разрешенный вид использования «Для 

индивидуального жилищного  строительства»  код 2.1.  
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Находящееся на участке нежилое здание длительный период не эксплуатируется, 

участок находится в запустении. 

Приведение в соответствие ВРИ ЗУ и назначения  здания,  благоустройство территории 

улучшит эстетический вид  участка. 

 



11 
И

нв
. №

 п
од

п  
П

од
п.

 и
 д

ат
а  

И
нв

. №
 д

уб
л.

 

 
 

 

Лист 

    

10 

 

12/03-24-ТЭО-Т    
 Изм № докум. Кол. Подп. Дата 

     

     

   11 

1.5  ФОТОМАТЕРИАЛЫ 
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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. Жилищный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 188-ФЗ.  
4. Федеральный закон Российской Федерации от 6 октября 2003 г. № 131-ФЗ «Об общих 

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

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

пожарной безопасности».  
8. Федеральный закон от 4 декабря 2007 г. № 329 «О физической культуре и спорте».  
9. Постановление Правительства Российской Федерации от 4 июля 2020 года N 985 Об 

утверждении перечня национальных стандартов и сводов правил (частей таких стандартов и 
сводов правил), в результате применения которых на обязательной основе обеспечивается 
соблюдение требований Федерального закона "Технический регламент о безопасности 
зданий и сооружений" и о признании утратившими силу некоторых актов Правительства 
Российской Федерации 

10. Постановление Правительства Российской Федерации от 11 августа 2014 г. N 790 "Об 
утверждении федеральной целевой программы "Социально-экономическое развитие 
Республики Крым и г. Севастополя до 2025 года" (с изменениями и дополнениями) 

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

14. Методические рекомендации о применении нормативов и норм при определении потребности 
субъектов Российской Федерации в объектах физической культуры и спорта, утвержденные 
Приказом Министерством спорта Российской Федерации от 21 марта 2018 года N 244 

II. Нормативные правовые акты Республики Крым  

1. Закон Республики Крым от 06 июня 2014 г. № 15-ЗРК «Об установлении границ 
муниципальных 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 

градостроительной деятельности в Республике Крым».  
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 образований 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».  
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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 
утверждении региональных нормативы градостроительного проектирования Республики 
Крым».  

9. Постановление Совета министров Республики Крым от 24 января 2017 г. № 18 «Об 
установлении нормативов минимальной обеспеченности населения Республики Крым 
площадью торговых объектов».  
 

II. Муниципальные нормативные правовые акты муниципального образования городской 
округ Евпатория Республики Крым 

 

1. Устав муниципального образования городской округ Евпатория Республики Крым. 

2. Решение  Евпаторийского городского совета №2-21/5 от 25.09.2020 г. «О Внесении и 
утверждении изменений в Генеральный план муниципального образования городской округ 
Евпатория, утверждённый Решением Евпаторийского городского совета  02.11.2018 г.1-81/1. 

3. Решение  Евпаторийского городского совета  2-29/7  от 23.04.2021 г. «Об утверждении 
изменений в Правила землепользования и застройки муниципального образования 
городской округ Евпатория, утвержденных решением Евпаторийского городского совета от 
22.02.2019 г. №1-86/2». 

 

IV. Своды правил по проектированию и строительству.  

1. СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских 
поселений».  

2. СП 112.13330.2011 «Пожарная безопасность зданий и сооружений».  
3. СП 59.13330.2016 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 

населения». 

4. СП 383.1325800.2018 «Комплексы физкультурно-оздоровительные». 

5. СП 332.1325800.2017 «Спортивные сооружения». 

6. «Классификатор видов разрешенного использования земельных участков», утвержден  
Приказом Министерство экономического развития Российской Федерации от 1 сентября 
2014 года N 540  (с изменениями на 4 февраля 2019 года). 

7. СанПиН 2.1.4.1110-02 «Зоны санитарной охраны источников водоснабжения и 
водопроводов питьевого назначения» (далее - СанПиН 2.1.4.1110-02). 

8. СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация 
предприятий, сооружений и иных объектов» ред. от 25.04.14 (далее-СанПиН 
2.2.1/2.1.1.1200-03). 

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

 

 

http://docs.cntd.ru/document/573536177
http://docs.cntd.ru/document/573536177
http://docs.cntd.ru/document/573536177
http://docs.cntd.ru/document/573536177
http://docs.cntd.ru/document/573536177
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1.7 Исходные данные 

Ведомость исходных данных  

Лист Наименование Примечание 

1.  

Копия выписки из единого реестра сведений о членах 
саморегулируемых организаций в области инженерных изысканий и 
в области архитектурно-строительного проектирования и их 
обязательствах 9102169394-20230427-1505 от 27.04.2023 г. 

 

2.  
Кадастровая выписка о земельном участке"03" октября 2016 г. 
 № 90-02/2016-51 1256 

 

3.  
Выписка из  ЕГРН от 15.01.2018 на нежилое здание кад. № 
90:18:040104:194 

 

4.  
Выписка из  ЕГРН 01.08.23. на нежилое здание кад. № 

90:18:040104:194 
 

5.  Инвентарное дело БТИ (фрагменты)  
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2  Графическая часть 

 

СОДЕРЖАНИЕ ГРАФИЧЕСКОЙ ЧАСТИ  
Лист Наименование Примечание 

1 Фрагмент карты функциональных зон Генерального плана   

2 Фрагмент карты функциональных зон ПЗЗ   

3 Схема существующего землепользования   

4 Схематический план земельного участка   

5 Вариант перепланировки здания   

6-9 Визуализация здания   
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