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Правила землепользования и застройки города
федерального значения Севастополя (сельская местность)

Постановление Правительства 
Севастополя от 02.12.2022 № 621-ПП

Часть территории субъекта в границах 5 

внутригородских муниципальных образований:

- Андреевского,

- Качинского,

- Верхнесадовского,

- Терновского,

- Орлиновского.

Дата опубликования – 06.12.2022

Начало действия - 17.12.2022

Примечание: постановлением Правительства 

Севастополя от 16.12.2022 № 660-ПП устранена 

техническая ошибка в ПЗЗ, утв. пост. ПС № 621-ПП.

Дата опубликования и начало действия - 19.12.2022.
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Правила землепользования и застройки города
федерального значения Севастополя (городская часть)

Постановление Правительства 
Севастополя от 29.12.2022 № 730-ПП

Часть территории субъекта в границах 5 

внутригородских муниципальных 

образований:

- Ленинского,

- Гагаринского,

- Нахимовского,

- Балаклавского,

- города Инкермана.

Дата опубликования – 30.12.2022

Начало действия - 10.01.2023
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Правила землепользования и застройки города
федерального значения Севастополя (ссылки, источники)

Нормативно-правовые документы

Постановление Правительства Севастополя от 

02.12.2022 № 621-ПП:

https://sev.gov.ru/docs/253/179404/?sphrase_id=3189104

Постановление Правительства Севастополя от 

16.12.2022 № 660-ПП:

https://sev.gov.ru/docs/253/180017/?sphrase_id=3189104

Постановление Правительства Севастополя от 

29.12.2022 № 730-ПП:

https://sev.gov.ru/docs/253/180612/?sphrase_id=3189105

Открытый портал ГИСОГД города Севастополя

https://isogd.sev.gov.ru/
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Правила землепользования и застройки города Севастополя.
Общие положения

ПЗЗ – это

Документ градостроительного зонирования, в котором устанавливаются:

1) территориальные зоны (карта градостроительного зонирования),

2) градостроительные регламенты,

3) порядок применения такого документа и внесения в него изменений.

ПЗЗ обязательны для 

соблюдения:

 государственными органами власти, органами местного самоуправления,

 физическими и юридическими лицами,

 должностными лицами, осуществляющими, регулирующими и 

контролирующими градостроительную деятельность.

ПЗЗ применяются:

 при образовании земельных участков (ЗУ),

 подготовке документов для государственной регистрации прав на ЗУ,

 подготовке документов для государственной регистрации прав на ОКС,

 подготовке сведений, подлежащих внесению в ЕГРН

Карта градостроительного

зонирования – это графическое 

отображение границ:

1) территориальных зон,

2) территорий, в границах которых предусматривается осуществление КРТ,

3) зон с особыми условиями использования территорий,

4) территорий ОКН, в том числе границ территории исторического поселения, 

границ территории достопримечательного места, границ ООПТ.
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Правила землепользования и застройки города Севастополя.
Территориальные зоны

Наименования территориальных зон Основные индексы территориальных зон

Ж (ЖИЛЫЕ ЗОНЫ)

Зоны ведения садоводства Ж-1; Ж-1.1

Зоны застройки индивидуальными жилыми домами Ж-2.1; Ж-2.1.1; Ж-2.2; Ж-2.3

Зоны малоэтажной жилой застройки Ж-3.1; Ж-3.2

Зоны среднеэтажной и многоэтажной жилой застройки Ж-4.1; Ж-4.2

ОД (ОБЩЕСТВЕННО-ДЕЛОВЫЕ ЗОНЫ) ОД-1; ОД-2; ОД-3; ОД-4; ОД-5; ОД-6

ОС (СОЦИАЛЬНЫЕ И СПЕЦИАЛИЗИРОВАННЫЕ ОБЩЕСТВЕННЫЕ ЗОНЫ) ОС-1; ОС-2; ОС-3; ОС-4; ОС-5; ОС-6

Р (РЕКРЕАЦИОННЫЕ ЗОНЫ) Р-1; Р-2; Р-3; Р-4; Р-4.1; Р-5; Р-6; Р-7

П (ПРОИЗВОДСТВЕННЫЕ ЗОНЫ; ЗОНЫ ИНЖЕНЕРНОЙ И ТРАНСПОРТНОЙ 

ИНФРАСТРУКТУР)
Птр; Пи; Плн; П-1; П-2; П-3

СХ (ЗОНЫ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ) СХ-1; СХ-2; СХ-2.1

СП (ЗОНЫ СПЕЦИАЛЬНОГО НАЗНАЧЕНИЯ) СП-1; СП-2; СП-3
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Правила землепользования и застройки города Севастополя.
Градостроительные регламенты
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Градостроительный регламент в 

отношении земельных участков и 

объектов капитального 

строительства, расположенных в 

пределах соответствующей 

территориальной зоны, 

устанавливает в том числе:

 виды разрешенного использования земельных участков и объектов 

капитального строительства

 предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных 

участков и предельные параметры разрешенного строительства, 

реконструкции объектов капитального строительства

 ограничения использования земельных участков и объектов капитального 

строительства, устанавливаемые в соответствии с законодательством РФ

Градостроительным регламентом определяется правовой режим 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, который 

устанавливается в пределах границ соответствующей территориальной зоны

Примечание. Формирование одного земельного участка из нескольких земельных 

участков, расположенных в различных территориальных зонах, не допускается.



Правила землепользования и застройки города Севастополя.
Виды разрешенного использования земельных участков
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 основные
- подлежат внесению в ЕГРН

- указываются в межевом плане

 условно разрешенные (допустимые только при 

наличии соответствующего разрешения)

- подлежат внесению в ЕГРН

- указываются в межевом плане

- предоставление разрешения на условно разрешенный 

вид использования осуществляется Губернатором города 

Севастополя в соответствии со ст. 39 ГрК РФ и ПЗЗ

 вспомогательные (допустимые только в качестве 

дополнительных по отношению к основным и условно 

разрешенным видам использования и осуществляемые 

совместно с ними)

- НЕ подлежат внесению в ЕГРН

- НЕ указываются в межевом плане

Применительно к каждой территориальной зоне в составе градостроительного регламента 

установлены виды разрешенного использования ЗУ и ОКС:



Правила землепользования и застройки города Севастополя.
Указание ВРИ земельного участка в межевом плане

ВРИ образуемых земельных участков должен (должны) соответствовать сведениям ЕГРН о ВРИ исходного земельного 
участка (исходных земельных участков), за исключением случаев, установленных законодательством РФ
(аналогичная норма отражена в ч. 3 ст. 11.2 Земельного кодекса РФ).

В случаях, установленных законодательством РФ, сведения о ВРИ указываются в графе "3" строки "5" реквизита "4" 
раздела "Сведения об образуемых земельных участках" в том числе на основании:

• градостроительного регламента и сведений о территориальной зоне, в границах которой расположен земельный 
участок (с указанием в графе "3" строки "6" реквизита "4" раздела "Сведения об образуемых земельных участках" 
реестрового номера границ территориальной зоны или в случае отсутствия такого реестрового номера ее 
индивидуального обозначения (например, вид, тип, номер, индекс);

• разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка (копия такого разрешения включается 
в Приложение);

Сведения о документе, на основании которого в межевой план внесены сведения о виде (видах) разрешенного 
использования земельного участка, указываются в разделе "Исходные данные" (реквизиты НПА об утверждении ПЗЗ).
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п. 52 Требований к подготовке межевого плана, утв. приказом Росреестра от 14.12.2021 № П/0592



Правила землепользования и застройки города Севастополя.
Изменение ВРИ земельного участка и объекта недвижимости

10

 Изменение одного ВРИ земельных участков и объектов капитального строительства на другой осуществляется в соответствии с 

градостроительным регламентом при условии соблюдения требований технических регламентов.

 Основные и вспомогательные ВРИ земельных участков и объектов капитального строительства правообладателями (за 

исключением ОГВ, ОМС, государственных и муниципальных учреждений, унитарных предприятий) выбираются 

самостоятельно без дополнительных разрешений и согласования.

 Действующим законодательством не установлено ограничение в отношении количества ВРИ земельного участка, сведения о 

которых могут быть внесены в ЕГРН, при соблюдении требований градостроительных регламентов, технических регламентов и т.д.

(также отражено в письме Росреестра от 18.02.2021 N 13-00103/21).

 Для изменения ВРИ в ЕГРН необходимо подать заявление о государственном кадастровом учете изменений в связи с выбором 

правообладателем земельного участка, здания, сооружения ВРИ объекта (в заявлении указывается выбранный ВРИ).

Севреестром 22.12.2022 в МФЦ направлено письмо № 5069/01-24-01-05/03/22 о порядке приема соответствующего заявления.

 Для территориальной зоны Ж-2.1.1 применение вида разрешенного использования «Для индивидуального жилищного 

строительства» (код 2.1) возможно только при наличии утвержденной документации по планировке территории улично-дорожной 

сети (проезды, улицы) в отношении всей территории садоводческого некоммерческого товарищества.

 ЗУ и ОКС (существующие), являющиеся не соответствующими градостроительным регламентам, могут использоваться без 

установления срока приведения их в соответствие с градостроительным регламентом, за исключением случаев, если использование 

таких ЗУ и ОКС опасно для жизни или здоровья человека, для окружающей среды, объектов культурного наследия.

Примечание. Данное правило не распространяется на случаи строительства новых ОКС при невозможности такого строительства в 

соответствии с градостроительным регламентом.



Правила землепользования и застройки города Севастополя.
Предельные размеры земельных участков отдельных ВРИ
(сельская местность и городская часть)
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Вид разрешенного использования Min размер, кв.м. Max размер, кв.м.

Для индивидуального жилищного строительства (код 2.1) 400 1000

Ведение садоводства (код 13.2) 400 1000

Блокированная жилая застройка (код 2.3) 150 500

Размещение гаражей для собственных нужд (код 2.7.2)

(для зон хранения индивидуальных ТС в городской части) 

-

(18)

-

(35)

Сельскохозяйственное использование

(преимущественно, за исключением определенных случаев)
10000 -

Примечание. Положение «В случае образования ЗУ на основании документов, выданных государственными и иными официальными 

органами города Севастополя до вступления в силу Федерального конституционного закона от 21.03.2014 N 6-ФКЗ, допускается 

образование земельных участков, размеры которых не соответствуют предельным размерам земельных участков» при разделах ЗУ 

будет применяться Севреестром только в исключительных случаях (например, на основании решения суда о разделе ЗУ, принятого до 

18.03.2014), к которым разделы на основании технических паспортов БТИ и планов организации СТ не относятся.

Примечание. При уточнении местоположения границ ЗУ и (или) его площади допускается увеличение площади на величину не более 

чем предельный минимальный размер ЗУ, установленный ПЗЗ, от первоначальной площади ЗУ при наличии соответствующего 

обоснования кадастрового инженера (правило 10 % с момента введения в действие ПЗЗ не применяется)



Правила землепользования и застройки города Севастополя.
Пределы правовой экспертизы в рамках «дачной амнистии»
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ч. 13 ст. 70 218-ФЗ. В рамках «дачной амнистии» осуществляется проверка на соответствие:

• 1) ограничениям, установленным в ЗОУИТ, сведения о которых внесены в ЕГРН;

• 2)  ограничениям, установленным в ЗОУИТ, сведения о которых содержатся в документе, устанавливающем или 

удостоверяющем право на ЗУ (гос. акт, договор купли-продажи и т.д.);

• 3) предельным параметрам соответствующих объектов недвижимости, установленным федеральным законом

(п. 39 ст. 1 ГрК РФ – количество надземных этажей не более 3, высота не более 20 метров)

• 4) предельным параметрам соответствующих объектов недвижимости, установленным ПЗЗ (за исключением 

соответствия минимальным отступам от границ земельных участков).

ч. 12 ст. 70 218-ФЗ. В рамках «дачной амнистии» на садовых участках до 01.03.2031 не учитывается, что:

• Строительство ОКС на садовых ЗУ допускается только в случае, если такие ЗУ включены в предусмотренные 

ПЗЗ территориальные зоны, применительно к которым утверждены градостроительные регламенты, 

предусматривающие возможность такого строительства.

ст. 8.1 46-ЗС. Ограничение по площади в 300 кв.м. не действует с 01.01.2023



Правила землепользования и застройки города Севастополя.
Отдельные предельные параметры разрешенного строительства
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№ 

п/п
Предельные параметры разрешенного строительства Значение / Примечание

1 Min отступы ОКС от красной линии улицы Расстояние от ближайшей точки ОКС до красной линии УДС

2 Min отступы ОКС от красной линии проезда Расстояние от ближайшей точки ОКС до красной линии УДС

3

Предельная высота ОКС

/

Max этажность

От планировочной проектной отметки земли до верхней отметки 

парапета плоской крыши и (или) до конька скатной крыши.

В т.ч. цокольный этаж, если верх его перекрытия находится выше 

средней планировочной отметки земли не менее чем на 2 м

4 Max % застройки в границах ЗУ Суммарная S ЗУ, которая может быть застроена, ко всей S ЗУ

5 Max % застройки подземной части ЗУ Аналогично (под подземной частью ЗУ)

6 Max коэффициент плотности застройки ЗУ Суммарная S всех этажей всех ОКС по наружным обмерам к S ЗУ

7

Архитектурные решения ОКС в границах территории 

исторического поселения из приказа Минкульта от 

11.01.2016 № 2 (только городская часть)

Объемно-пространственные характеристики: Max габариты зданий, в 

т.ч. длина фасада по уличному фронту, ширина здания

8
Архитектурно-планировочные параметры из приказа 

Минкульта от 12.08.2016 N 1864 (только городская часть) 
Предельная высота, протяженность уличного фасада и т.д.



Правила землепользования и застройки города Севастополя.
Примеры значений отдельных предельных параметров
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Предельные параметры 

разрешенного строительства

Для индивидуального 

жилищного 

строительства (код 2.1)

Ведение 

садоводства

(код 13.2)

Размещение 

гаражей для 

собственных 

нужд (код 2.7.2)

Размещение гаражей 

для собственных нужд 

(код 2.7.2) в зоне П в 

городской части

Min отступы ОКС от красной 

линии улицы
5 5 5 -

Min отступы ОКС от красной 

линии проезда
3 3 1 -

Предельная высота ОКС

Max этажность

12 8

3 2

12

3

5

1

4

1

Max % застройки ЗУ 40 40 - 90

Max % застройки подземной 

части ЗУ
90 40 90 90

Max коэффициент плотности 

застройки ЗУ
0,6 0,6 - -



Правила землепользования и застройки города Севастополя.
Отдельные предельные параметры разрешенного строительства
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 В пределах ЗУ с ВРИ «для ИЖС» (код 2.1) разрешается строительство 1 объекта ИЖС.

 В границах ЗУ с ВРИ «ведение садоводства» (код 13.2) разрешено размещение 1 садового дома (только для зон ведения 

садоводства). Запрета на количество жилых домов на ЗУ с таким ВРИ не установлено.

 Суммарная S застройки ЗУ объектами вспомогательного использования не должна превышать 25% общей S такого ЗУ.

 Суммарная S объектов вспомогательного использования не должна превышать 30% общей S зданий, расположенных на 

ЗУ.

 Минимальная S застройки ЗУ с ВРИ «для ИЖС» (код 2.1) - 40 кв.м.

 Предельная высота гаражей и иных вспомогательных сооружений, хозяйственных построек, размещаемых на ЗУ с ВРИ 

«для ИЖС» (код 2.1), «для ведения личного подсобного хозяйства (приусадебный земельный участок)» (код 2.2), - 6 м.

 Предельная высота гаражей и иных вспомогательных сооружений, хозяйственных построек, размещаемых на ЗУ с ВРИ 

«блокированная жилая застройка» (код 2.3), «ведение садоводства» (код 13.2), - 4 м.

 Реконструкция ОКС, являющихся не соответствующими градостроительным регламентам, может осуществляться 

только путем приведения таких объектов в соответствие с градостроительным регламентом или путем уменьшения их 

несоответствия предельным параметрам разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального 

строительства.



Правила землепользования и застройки города Севастополя.
Разрешение на отклонение от предельных параметров

16

Правообладатели ЗУ, размеры которых меньше установленных градостроительным регламентом минимальных размеров 
ЗУ либо конфигурация, инженерно-геологические или иные характеристики которых неблагоприятны для застройки, 
вправе обратиться за разрешением на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства.

Условия для предоставления разрешения на отклонение от предельных параметров:

• Если отклонение необходимо в целях однократного изменения одного или нескольких предельных параметров разрешенного 

строительства, установленных градостроительным регламентом для конкретной территориальной зоны, не более чем на 10%.

• Отклонение от предельных параметров разрешается для отдельного земельного участка при соблюдении требований 

технических регламентов.

• Отклонение от предельных параметров в части предельного количества этажей, предельной высоты ОКС и требований к 

архитектурным решениям ОКС в границах территории исторического поселения федерального значения не допускается.

• Предоставление разрешения на отклонение от предельных параметров не допускается, если такое отклонение не 

соответствует ограничениям использования объектов недвижимости, установленным в ЗОУИТ, в том числе на 

приаэродромной территории.

Предоставление разрешения на отклонение от предельных параметров осуществляется Губернатором города Севастополя 
в порядке, предусмотренном статьей 40 ГрК РФ, НПА города Севастополя.
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Позиция Росреестра

Совещание под председательством заместителя 

руководителя Росреестра Громовой Т.А. от 20.05.2022 

№ ТГ/032-ПР/22 (с последующим письмом от 

09.08.2022 № 14-6832-ТГ/22 с ответами на вопросы 

ТО), в т.ч. с учетом запроса Севреестра от 19.07.2022

Приложение к протоколу совещания Росреестра с 

территориальными органами от 27.07.2022 № ТГ/061-

ПР/22

 Установленные федеральным законом параметры 

жилых и садовых домов указаны в п. 39 ст. 1 ГрК РФ.

 ПЗЗ могут быть установлены иные отличные от 

установленных законом предельные параметры,

например, меньшее количество надземных этажей (не 

три, а один), а также требования к % застройки ЗУ. 

 При несоответствии объекта указанным параметрам 

государственный кадастровый учет и государственная 

регистрация права приостанавливаются.

 Государственный регистратор прав должен проверить 

заявленный к осуществлению УРД жилой или 

садовый дом на предмет соответствия предельным 

параметрам, установленным п. 39 ст. 1 ГрК РФ, а 

также ПЗЗ, которыми могут быть установлены иные 

предельные параметры, например, меньшее 

количество надземных этажей (не 3, а 1).

 Проверка соответствия максимальному % застройки в 

границах земельного участка государственным 

регистратором прав не осуществляется.
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Позиция Севреестра на текущий момент: с учетом более актуальной позиции Росреестра 

осуществляется проверка как предельных параметров объектов недвижимости, так и 

предельных параметров разрешенного строительства (вместе с тем вопрос в настоящий момент 

в проработке, дополнительно будет согласована позиция с Росреестром)

Предельные параметры разрешенного

строительства
Предельные параметры объекта недвижимости

 Max % застройки ЗУ, в т.ч. подземной части

 Max коэффициент плотности застройки ЗУ

 Min отступы ОКС от красной линии УДС

 Min отступы ОКС от границы ЗУ

 Max этажность

 Предельная высота ОКС

 Архитектурные решения ОКС в границах территории 

исторического поселения из приказа Минкульта от 11.01.2016 

№ 2 и архитектурно-планировочные параметры из приказа 

Минкульта от 12.08.2016 N 1864 (только городская часть) - Max

габариты зданий, в т.ч. длина уличного фасада, ширина здания

 Возможность размещения ОКС и допустимое количество таких 

ОКС (жилых/садовых домов)



Управление государственной регистрации 

права и кадастра Севастополя

Спасибо за 
внимание!
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