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led to the displacement of Sochi’s resort and recreational function by mass housing construction, 
a significant lag in transport, engineering, and social infrastructure development, and a reduction 
in competitive sectors within the local economy. The article outlines the key principles behind the 
preparation of the new master plan (approved in 2023), strategies to address systemic urban 
planning errors, and the formulation of a sustainable development model for the Sochi resort city 
agglomeration. 
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Город-курорт Сочи является туристической, культурной, спортивной, коммерческо-деловой 
«южной столицей» нашей страны, расположен в субтропической климатической зоне, имеет 
большой потенциал стать круглогодичным курортным центром мирового значения. Однако, 
для достижения указанной цели необходимы стратегические решения как для реализации 
уникального потенциала, так и для преодоления многочисленных противоречий 
градостроительного развития города. 
 
Значительный инвестиционно-строительный бум пришелся на период подготовки и 
проведения Олимпийских игр в 2014 году. За последние 10 лет город-курорт столкнулся с 
беспрецедентным ростом туристического потока и миграционным бумом. Численность 
жителей городской агломерации «Большой Сочи» составила 720 тысяч человек. Отмечается 
средний ежегодный прирост в 30,0 тысяч человек, на 80-90 % обеспеченный миграционным 
притоком (рис. 1). 
 

    
 

а)         б) 
 

Рис. 1. Структура расселения Сочинской агломерации2: а) Сочи в структуре 
Краснодарского края; б) схема расселения на территории Сочинской агломерации 
 

 
2 Схема территориального планирования Краснодарского края утверждена постановлением 

Губернатора Краснодарского края от 30.12.2022 № 1053 «О внесении изменений в постановление 
главы администрации (губернатора) Краснодарского края от 10 мая 2011 г. № 438 «Об 
утверждении схемы территориального планирования Краснодарского края». URL: 
https://admkrai.krasnodar.ru/content/1291/show/673286/ (дата обращения: 27.05.2025). 
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В городе произошел резкий скачок строительства жилья. За период с 2009 по 2023 год было 
построено более 12 млн кв. м квартир3. 
 
Действующий генеральный план не предусматривал такого роста численности населения, 
что привело к комплексным инфраструктурным (дефицит социальной инфраструктуры, 
неразвитость улично-дорожной сети, отсутствие мощностей коммунальной 
инфраструктуры) и экологическим проблемам. 
 
Развитие города осложняется природными факторами (сложные инженерно-строительные 
условия), значительной протяженностью вдоль моря (95 км), наличием Национального 
парка, занимающего 80 % территории муниципального образования. Гиперактивное 
развитие Сочи при отсутствии территориальных резервов привело к высокоплотной 
застройке прибрежной части. 
 
Причиной многих фундаментальных ошибок территориального развития стали изъяны в 
действующей на тот момент системе градостроительного контроля и подготовке 
градостроительной документации города Сочи, которые не соответствовали вызовам 
рыночной экономики и провоцировали бессистемную сверхплотную застройку территории 
курорта частными застройщиками и девелоперами ради получения высокой прибыли [1]. 
 
В 2020 году было принято решение о подготовке современного цифрового генерального 
плана города-курорта Сочи. Разработчиком проекта определен Научно-Исследовательский 
Институт Перспективного Градостроительства (НИИ ПГ, Санкт-Петербург). 
 
Выполнение проекта генерального плана включало в себя пять основных этапов: 
1. Создание цифровой картографической основы проекта. В течение двух месяцев 
самолет со специальным оборудованием осуществлял аэрофотосъемку, лазерное 
сканирование и дистанционное зондирование территории города, что позволило 
подготовить качественную топографическую съемку и цифровую модель (цифровой 
двойник) города Сочи (рис. 2). 
 

 
 
Рис. 2. Пример цифровой картографической основы (фрагмент генерального плана 
муниципального образования город-курорт Сочи, 2023 год) 
 
 

 
3 Генеральный план муниципального образования городской округ город-курорт Сочи 

Краснодарского края, утвержденный решением Городского Собрания Сочи от 27.12.2023 № 180. 
URL: https://fgistp.economy.gov.ru/lk/#/document-show/326770 (дата обращения: 20.05.2025). 
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2. Сбор и систематизация исходных данных. Для проведения качественного 
градостроительного анализа состояния природно-экологических, социально-экономических, 
земельно-имущественных, транспортно-инженерных и других составных элементов 
городской среды были получены ответы на более чем 100 запросов исходных данных от 
органов исполнительной власти федерального и регионального уровней, местного 
самоуправления, государственных и муниципальных учреждений, а также других 
специализированных отраслевых фондодержателей. 
 
3. Подготовка концепции генерального плана города-курорта Сочи. Были разработаны 
три концептуальных варианта пространственного развития, проведены обсуждения с 
профессиональным сообществом на площадках регионального (Краснодарского края) и 
местного (города-курорта Сочи) Градостроительных Советов. По итогам обсуждения 
подготовлен предварительный проект генерального плана. 
 
4. Проведение процедуры общественного обсуждения проекта генерального плана. В 
каждом населенном пункте (всего 82) городского округа были организованы интерактивные 
выставки основных проектных решений и проводилась разъяснительная работа с жителями. 
В сети Интернет был создан сайт, информирующий население о ходе подготовки проекта 
генерального плана. На этом сайте каждому жителю Сочи была предоставлена возможность 
пройти интерактивный опрос и внести свои предложения по улучшению городской среды 
Сочи. 
 
5. Согласование и утверждение проекта генерального плана. Перед утверждением проект 
генерального плана прошел процедуру согласования более чем с 30 федеральными и 
региональными органами исполнительной власти, а также органами местного 
самоуправления. 
 
В ходе подготовки генерального плана был выполнен глубокий всесторонний анализ 
полученных исходных данных, составлена цифровая модель территории и 
градостроительного развития города-курорта Сочи, выявлены основные фундаментальные 
проблемы, в частности: 
 
1. Состояние и динамика градообразующей базы города 
 
Основные негативные тенденции социально-экономического развития города-курорта Сочи 
проявляются в постепенном смещении экономической деятельности с санаторно-курортной 
на туристско-развлекательную направленность. Это выражается в утрате санаторно-
курортных комплексов, сформированных в советский период, и активном строительстве 
апартаментов и жилых комплексов на территориях, ранее предназначенных для 
размещения лечебно-оздоровительных учреждений. Сокращение объектов детского отдыха 
и оздоровления, дробление территорий санаторно-курортных комплексов на 
многофункциональные зоны приводят к уничтожению курортной среды. По указанным 
причинам за последние 35 лет около трети территории курортно-санаторных учреждений 
города-курорта Сочи (более 300 га) утрачено для оздоровительной деятельности. 
 
Существующее распределение мест приложения труда в сочетании с концентрацией 
районов проживания населения отражает сложившуюся в настоящее время ситуацию 
несбалансированности территориального развития Сочинской агломерации. Современная 
структура градообразующей базы территории муниципального образования 
характеризуется концентрацией рабочих мест в историческом центре города (Центральный 
Сочи) (около 60 тыс.) или на смежных с центром локациях. Микрорайоны Заречный, Новый 
Сочи, Донская аккумулируют около 50 тыс. мест приложения труда. Около 60 % всех 
трудящихся в Сочи находятся между пгт Дагомыс и микрорайоном Бытха. Таким образом, 
более половины рабочих мест расположено на территории, полностью включающей 
Центральный район, а также части Лазаревского и Хостинского районов, что отражает 
классическую тенденцию центростремительного развития города и требует эффективного 
градостроительного управления (рис. 3). 
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В сети Интернет был создан сайт, информирующий население о ходе подготовки проекта 
генерального плана. На этом сайте каждому жителю Сочи была предоставлена возможность 
пройти интерактивный опрос и внести свои предложения по улучшению городской среды 
Сочи. 
 
5. Согласование и утверждение проекта генерального плана. Перед утверждением проект 
генерального плана прошел процедуру согласования более чем с 30 федеральными и 
региональными органами исполнительной власти, а также органами местного 
самоуправления. 
 
В ходе подготовки генерального плана был выполнен глубокий всесторонний анализ 
полученных исходных данных, составлена цифровая модель территории и 
градостроительного развития города-курорта Сочи, выявлены основные фундаментальные 
проблемы, в частности: 
 
1. Состояние и динамика градообразующей базы города 
 
Основные негативные тенденции социально-экономического развития города-курорта Сочи 
проявляются в постепенном смещении экономической деятельности с санаторно-курортной 
на туристско-развлекательную направленность. Это выражается в утрате санаторно-
курортных комплексов, сформированных в советский период, и активном строительстве 
апартаментов и жилых комплексов на территориях, ранее предназначенных для 
размещения лечебно-оздоровительных учреждений. Сокращение объектов детского отдыха 
и оздоровления, дробление территорий санаторно-курортных комплексов на 
многофункциональные зоны приводят к уничтожению курортной среды. По указанным 
причинам за последние 35 лет около трети территории курортно-санаторных учреждений 
города-курорта Сочи (более 300 га) утрачено для оздоровительной деятельности. 
 
Существующее распределение мест приложения труда в сочетании с концентрацией 
районов проживания населения отражает сложившуюся в настоящее время ситуацию 
несбалансированности территориального развития Сочинской агломерации. Современная 
структура градообразующей базы территории муниципального образования 
характеризуется концентрацией рабочих мест в историческом центре города (Центральный 
Сочи) (около 60 тыс.) или на смежных с центром локациях. Микрорайоны Заречный, Новый 
Сочи, Донская аккумулируют около 50 тыс. мест приложения труда. Около 60 % всех 
трудящихся в Сочи находятся между пгт Дагомыс и микрорайоном Бытха. Таким образом, 
более половины рабочих мест расположено на территории, полностью включающей 
Центральный район, а также части Лазаревского и Хостинского районов, что отражает 
классическую тенденцию центростремительного развития города и требует эффективного 
градостроительного управления (рис. 3). 
 

 

 
 
Рис. 3. Территориальная дифференциация мест приложения труда (фрагмент 
генерального плана муниципального образования город-курорт Сочи, 2023 год) 
 
 
2. Отставание развития объектов транспортной инфраструктуры 
 
Повышенная концентрация населения и экономической активности вдоль побережья 
создает повышенную нагрузку на транспортную инфраструктуру. 
 
Существующая транспортная система в Сочи неэффективна, ненадежна и некомфортна для 
всех пользователей, что негативно влияет на все отрасли городской и региональной 
экономики. Из-за сложной транспортной ситуации страдает туристическая отрасль, 
являющаяся системообразующей для курорта, снижается инвестиционная 
привлекательность территории города. Отсутствие надежного и комфортного 
общественного транспорта, неудовлетворительное состояние пешеходных и велосипедных 
путей сообщения ведут к чрезмерной автомобилизации как постоянного, так и временного 
населения. Как следствие, нагрузки на улично-дорожную сеть возрастают. Единственная 
автомобильная дорога, обеспечивающая транспортную связь элементов агломерации, не 
справляется с существующими нагрузками, так как Сочи – один из крупнейших транспортных 
узлов Краснодарского края и Черноморского побережья. Здесь сосредоточены объекты 
железнодорожного, воздушного, водного транспорта. Город в международной сухопутной 
коммуникационной системе в настоящий момент является тупиковым: основные сухопутные 
транспортные коридоры (существующие и планируемые) проходят, минуя Сочи. 
 
С другими регионами страны городской округ связан только транспортными путями, 
проходящими параллельно морскому побережью с запада. В то же время в городе-курорте 
Сочи наблюдается ряд проблем, негативно сказывающихся на инвестиционной 
привлекательности территории. В первую очередь пристального внимания требуют 
усугубляющиеся транспортные проблемы. Связь между внутригородскими районами и 
внешними направлениями осуществляется по автомобильной дороге федерального 
значения А-147 «Джубга – Сочи – граница с Республикой Абхазия», которая в некоторых 
прилегающих к ней населенных пунктах является главной и единственной магистральной 
улицей, проходящей через городскую застройку. Второй основной транспортной связью и, 
по совместительству, планировочной осью города является железная дорога «Туапсе – 
Адлер», по которой осуществляется грузовое и пассажирское сообщение пригородного и 
дальнего следования. Кроме многообразия функций, ложащихся на неразвитую 
железнодорожную инфраструктуру этой линии, стоит отметить и невысокую роль железной 
дороги, связывающей основные городские ядра, во внутригородских перевозках из-за 
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высокой стоимости, низкой скорости, частых остановок и длинных интервалов на 
действующих маршрутах пригородной электрички. Отсутствие альтернативных путей 
следования и наличие постоянных автотранспортных заторов существенно снижают 
надежность передвижений как постоянного, так и временного населения, а также связность 
муниципального образования город-курорт Сочи с соседними муниципалитетами. В 
последние годы высокая загрузка улично-дорожной сети наблюдается не только в летний и 
зимний курортные сезоны, но и в непиковый период. 
 
Немаловажной организационной проблемой является перегрузка городского общественного 
транспорта и непредсказуемость его движения по городской сети. Низкое качество 
пешеходных и велосипедных путей сообщения, необеспеченность безопасного и 
комфортного передвижения маломобильных групп населения по городу, а также перегрузка 
пространства припаркованным автотранспортом оказывают отрицательное влияние не 
только на формирование туристического образа города, но и затрудняют повседневную 
жизнь горожан [2]. В составе проекта генерального плана были выполнены расчеты на 
основе математического моделирования, результаты которых демонстрируют загрузку 
улично-дорожной сети (рис. 4) и иллюстрируют следующие проблемы функционирования 
автомобильного транспорта: 
 
- безальтернативность и недостаточная пропускная способность автодороги федерального 
значения А-147 «Джубга – Сочи – граница с Республикой Абхазия»; 
 
- наличие только одного автодорожного выезда из города в направлении других регионов 
РФ; 
 
- отсутствие парковочной политики; 
 
- ненормативное состояние существующих участков улично-дорожной сети. 
 

 
 
Рис. 4. Загрузка улично-дорожной сети города-курорта Сочи. Существующее положение 
(фрагмент генерального плана муниципального образования город-курорт Сочи, 2023 год) 
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На 120 км улично-дорожной сети городского округа выявлена загруженность коммуникаций 
выше нормативных показателей, что при отсутствии альтернативных транспортных связей 
делает ситуацию критической. 
 
Вопросы состояния и обеспеченности объектами инженерной инфраструктуры также стоят 
достаточно остро в муниципальном образовании, но в силу федерального законодательства 
о государственной тайне привести соответствующую аналитику не представляется 
возможным. 
 
3. Необеспеченность жителей объектами социальной инфраструктуры 
 
Быстрый рост численности населения города-курорта Сочи и правовые изъяны 
законодательства, регулирующего градостроительную деятельность, привели к 
нормативной необеспеченности территории города социальными объектами (детские сады, 
школы, поликлиники, объекты культуры и т.д.). Серьезные проблемы были выявлены в 
показателях обеспеченности необходимыми объектами социальной инфраструктуры. Так 
уровень обеспеченности дошкольными учреждениями составляет всего 36 %, 
общеобразовательными организациями – 54 %, объектами здравоохранения – 40 % (рис. 5). 
 

 
 
Рис. 5. Обеспеченность территории городского округа Сочи объектами социальной 
инфраструктуры (фрагмент генерального плана муниципального образования город-курорт 
Сочи, 2023 год) 
 

 
4. Деградация природно-экологического каркаса 
 
В настоящее время площадь озелененных территорий общего пользования в границах всего 
городского округа город-курорт Сочи составляет 123,8 га. В структуре озелененных 
территорий общего пользования преобладают скверы и парки, размер которых менее 0,5 га. 
Разрозненные мелкие объекты не формируют систему озеленения, необходимую для 
развития зеленого каркаса города. Показатель площади озелененных территорий общего 
пользования на одного человека в настоящее время составляет 1,7 кв. м/чел. Согласно 
региональным нормативам градостроительного проектирования Краснодарского края и 
местным нормативам градостроительного проектирования муниципального образования 
город-курорт Сочи, с учетом повышающего коэффициента для городов-курортов, площадь 
общегородских озелененных территорий должна составлять не менее 12,5 кв. м/чел., 
площадь озелененных территорий жилых районов не менее 7,5 кв. м/чел., то есть 
суммарный нормативный показатель должен составлять не менее 20 кв. м/чел. Таким 
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образом, существующая площадь озелененных территорий на момент подготовки проекта 
генерального плана полностью не соответствовала нормативным требованиям города-
курорта Сочи. 
 
5. Манипуляция в области земельно-имущественных отношений связанны с 
необоснованным включением за последние 35 лет в границы населенных пунктов земель 
сельскохозяйственного назначения (в том числе особо ценных сельскохозяйственных 
угодий – чаепригодных земель, территорий для выращивания субтропических культур и 
т.д.), земель особо охраняемых природных территорий и земель лесного фонда, многие из 
которых к настоящему времени, к сожалению, уже застроены и безвозвратно утеряны. 
Например, генеральный план Сочи 2012 г. был направлен на экстенсивное 
градостроительное развитие города. Включение в границы населенных пунктов городского 
округа земель площадью 6840,4 га привело к их увеличению до 39 583 га и в составе которых 
оказались земли лесного фонда площадью 1764 га, земли сельскохозяйственного 
назначения – 5551 га (из них особо ценных угодий и чаепригодных земель – 2920,6 га), земли 
национального парка – около 3300 га4. 
 
6. Осуществление хаотичной, бессистемной жилой застройки, которая сложились по 
причине отсутствия системы градостроительного регулирования и соответствующего 
контроля. Преимущественное освоение территории под любой вид застройки, особенно 
жилищное строительство, осуществлялось без документации по планировке территории, 
что, в свою очередь, привело к неисполнению нормативов градостроительного 
проектирования, отсутствию красных линий и к формированию инфраструктурных проблем 
обеспеченности транспортной, инженерной и социальной инфраструктурой [3]. 
 
Город Сочи является историческим поселением регионального значения, в отношении 
которого действует Закон Краснодарского края от 23.07.2015 № 3223-КЗ «Об объектах 
культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации, 
расположенных на территории Краснодарского края», определяющий границы 
исторического поселения регионального значения5. 
 
Учитывая, что регламенты застройки в границах исторического поселения были 
установлены только в 2023 году, застройка осуществлялась бессистемно и зачастую с 
повышенной плотностью, что привело к утрате исторического облика курорта. 
 
Концепция градостроительного развития города-курорта Сочи 
 
Учитывая большой спектр накопленных фундаментальных градостроительных проблем и 
ошибок в городе-курорте Сочи, общая стратегия формирования проектных решений в 
рамках подготовки нового проекта генерального плана базировалась на следующих 
принципах: 
 
1. Подготовка проектных решений по преодолению накопленных градостроительных 
диспропорций развития; 
 
2. Структурирование роста численности населения в пределах 800 тыс. человек 
постоянных жителей до расчетного срока реализации генерального плана (2044 года); 

 
4 Генеральный план городского округа города Сочи утверждён решением Городского Собрания Сочи 

от 20.03.2012 № 21 «О внесении изменений в решение Городского Собрания Сочи» от 14.07.2029 
№ 89 «Об утверждении генерального плана городского округа города Сочи». URL: 
https://sochi.ru/upload/iblock/dbc/dbc9bdd2fe5be083cc848be0b4b4b54d.pdf?ysclid=mb6faq2mb7311183
612 (дата обращения: 27.05.2025). 

5 Закон Краснодарского края от 23.07.2015 № 3223-КЗ «Об объектах культурного наследия 
(памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации, расположенных на территории 
Краснодарского края». URL: 
http://publication.pravo.gov.ru/document/2300201507300032?ysclid=mb6ejloa9645879187 (дата 
обращения: 27.05.2025). 
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Например, генеральный план Сочи 2012 г. был направлен на экстенсивное 
градостроительное развитие города. Включение в границы населенных пунктов городского 
округа земель площадью 6840,4 га привело к их увеличению до 39 583 га и в составе которых 
оказались земли лесного фонда площадью 1764 га, земли сельскохозяйственного 
назначения – 5551 га (из них особо ценных угодий и чаепригодных земель – 2920,6 га), земли 
национального парка – около 3300 га4. 
 
6. Осуществление хаотичной, бессистемной жилой застройки, которая сложились по 
причине отсутствия системы градостроительного регулирования и соответствующего 
контроля. Преимущественное освоение территории под любой вид застройки, особенно 
жилищное строительство, осуществлялось без документации по планировке территории, 
что, в свою очередь, привело к неисполнению нормативов градостроительного 
проектирования, отсутствию красных линий и к формированию инфраструктурных проблем 
обеспеченности транспортной, инженерной и социальной инфраструктурой [3]. 
 
Город Сочи является историческим поселением регионального значения, в отношении 
которого действует Закон Краснодарского края от 23.07.2015 № 3223-КЗ «Об объектах 
культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации, 
расположенных на территории Краснодарского края», определяющий границы 
исторического поселения регионального значения5. 
 
Учитывая, что регламенты застройки в границах исторического поселения были 
установлены только в 2023 году, застройка осуществлялась бессистемно и зачастую с 
повышенной плотностью, что привело к утрате исторического облика курорта. 
 
Концепция градостроительного развития города-курорта Сочи 
 
Учитывая большой спектр накопленных фундаментальных градостроительных проблем и 
ошибок в городе-курорте Сочи, общая стратегия формирования проектных решений в 
рамках подготовки нового проекта генерального плана базировалась на следующих 
принципах: 
 
1. Подготовка проектных решений по преодолению накопленных градостроительных 
диспропорций развития; 
 
2. Структурирование роста численности населения в пределах 800 тыс. человек 
постоянных жителей до расчетного срока реализации генерального плана (2044 года); 

 
4 Генеральный план городского округа города Сочи утверждён решением Городского Собрания Сочи 

от 20.03.2012 № 21 «О внесении изменений в решение Городского Собрания Сочи» от 14.07.2029 
№ 89 «Об утверждении генерального плана городского округа города Сочи». URL: 
https://sochi.ru/upload/iblock/dbc/dbc9bdd2fe5be083cc848be0b4b4b54d.pdf?ysclid=mb6faq2mb7311183
612 (дата обращения: 27.05.2025). 

5 Закон Краснодарского края от 23.07.2015 № 3223-КЗ «Об объектах культурного наследия 
(памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации, расположенных на территории 
Краснодарского края». URL: 
http://publication.pravo.gov.ru/document/2300201507300032?ysclid=mb6ejloa9645879187 (дата 
обращения: 27.05.2025). 

 

 
3. Определение набора проектных решений федерального, регионального (краевого) и 
муниципального уровней для формирования устойчивой модели градостроительного 
развития городской агломерации города-курорта Сочи, усиления его конкурентных 
преимуществ пространственного развития, в частности: 
 
- развитие города-курорта Сочи как крупнейшего рекреационного центра России: 
приведение к международным стандартам качества услуг туристических и рекреационных 
объектов, модернизация коллективных средств размещения, реализация природно-
экологического и историко-культурного потенциалов территории; 
 
- восстановление агропромышленного комплекса на базе субтропического и пригородного 
земледелия; 
 
- продвижение достижений научно-исследовательских институтов, работающих в сфере 
инновационных разработок, для интеграции их в экономику города-курорта, создание 
технико-внедренческого кластера профессионального образования в системе 
гостеприимства и обслуживания; 
 
- формирование безопасной и комфортной городской среды, повышение качества 
жизнедеятельности населения за счет создания условий для развития 
предпринимательства и малого бизнеса, расширения сфер занятости и создания новых 
рабочих мест; 
 
- создание инновационно емкого и технико-внедренческого центра, IT-полиса; 
 
- сохранение, рациональное использование и развитие природного и экологического 
потенциала муниципального образования исходя из рекреационной емкости территории [4]; 
 
- инновационное развитие санаторно-курортного комплекса на базе расширения 
использования минерально-сырьевых ресурсов, организация питьевого курорта;  
 
- создание транспортно-логистического и производственного комплекса Азовско-
Черноморской зоны России. 
 
Таким образом, в настоящий момент важной задачей нового состава градостроительной 
документации (генеральный план, правила землепользования и застройки, документация по 
планировке территории) является формирование основы постепенной трансформации 
градообразующей базы территории, преодоление сложившихся инфраструктурных 
разрывов, формирование эффективной модели градостроительного развития Сочи (рис. 6).  
 
Базовый набор проектных решений нового проекта генерального плана Сочи до 2044 года 
включает основные мероприятия по развитию эффективной планировочной структуры 
города. Существующее функциональное использование территории муниципального 
образования опирается на сложившуюся планировочную структуру и получает развитие на 
основании усиления и укрепления планировочного каркаса. На пересечении планировочных 
осей предлагается создание дополнительных зон экономической и социальной активности. 
Функциональное назначение таких зон определено как общественно-деловое, 
коммунальное или производственное. Анализ свободных от застройки и неэффективно 
используемых территорий в границах муниципального образования, а также комплекс 
градостроительных ограничений показывает необходимость упорядочения существующих 
элементов планировочной структуры, что в будущем обеспечит возможность 
пространственного развития урбанизированных территорий во всех районах города (рис. 7). 
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Рис. 6. Стратегическая модель устойчивого развития города-курорта Сочи (фрагмент 
генерального плана муниципального образования город-курорт Сочи, 2023 год) 
 

 
 
Рис. 7. Проектная планировочная структура города-курорта Сочи (фрагмент генерального 
плана муниципального образования город-курорт Сочи, 2023 год) 
 
 
Основные территориальные резервы для развития инфраструктуры, не вовлеченные в 
градостроительную деятельность, расположены в населенных пунктах Лазаревского 
района. При этом территории Хостинского и Адлерского районов также имеют высокий 
потенциал для создания рабочих мест, сокращения суточного транзита в урбанизированных 
зонах, обеспечения городских и сельских населенных пунктов современной транспортной, 
инженерной и социальной инфраструктурой. Основной вектор развития муниципального 
образования в перспективе направлен на формирование новых городских подцентров 
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обслуживания в Лазаревском районе, а также укрепление транспортных связей между 
населенными пунктами6. 
 
Базовые принципы планируемого функционального зонирования территории, принятые за 
основу при разработке пространственного развития: 
 
− отказ от интенсивного развития города в прибрежной части, где сформировалась единая 
линейно-узловая планировочная ось расселения, и развитие города в районах, отдаленных 
от береговой морской полосы; 
 
− сохранение курортно-оздоровительной функции территории в качестве основной 
направленности экономической деятельности; 
 
− обеспечение сбалансированности в размещении новых урбанизированных территорий, 
выравнивание сложившегося перекоса в нагрузках, оказываемых на элементы городской 
структуры;  
 
− сохранение естественных ландшафтов, организация непрерывного озелененного 
каркаса в населенных пунктах, в том числе в сельских; 
 
− запрет на новое жилищное строительство в береговой зоне Черного моря, отнесение 
существующей жилой застройки на прибрежных территориях к зоне смешанной застройки; 
 
− приоритетным направлением функционального зонирования в 500-метровой зоне от 
Черного моря являются зоны пляжей, курортные зоны, озелененные территории общего 
пользования, зоны спорта и отдыха с минимальными показателями высотности и плотности 
застройки (рис. 8); 
 
− развитие сельских населенных пунктов на основе организации агротуристической 
деятельности, возрождения предприятий агропромышленного комплекса. 
 
Сочинская агломерация в структуре Краснодарского края является одним из важнейших и 
перспективных центров социально-экономического развития. Связность подцентров 
агломерации напрямую связана с уровнем развития транспортной инфраструктуры. 
 
Надежность транспортных связей – важнейший фактор для бесперебойного 
функционирования всех городских систем и развития экономики [5]. 
 
Значительная роль отводится развитию улично-дорожной сети, созданию условий для 
распределения человеческого ресурса в рамках городской системы расселения. 
Транспортно-планировочная модель развития Сочи представлена внешним и внутренним 
транспортом. 
 
В проекте генерального плана отдельно приведены мероприятия по развитию каждого вида 
внешнего транспорта: железнодорожного, воздушного и водного (рис. 9). 
 

 
6 Генеральный план муниципального образования городской округ город-курорт Сочи Краснодарского 

края утверждён решением Городского Собрания Сочи муниципального образования городской округ 
город-курорт Сочи Краснодарского края от 27.12.2023 № 180 «Об утверждении генерального плана 
муниципального образования городской округ город-курорт Сочи Краснодарского края». URL: 
https://sochi.ru/zhizn-goroda/gradostroi/gen-plan/?ysclid=mb6f4ke3r537620422 (дата обращения: 
27.05.2025). 
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Рис. 8. Функциональное зонирование в 500 м береговой полосе (фрагмент генерального 
плана муниципального образования город-курорт Сочи, 2023 год) 
 
 

 
 
Рис. 9. Проектные решения в области развития транспортной инфраструктуры 
федерального и регионального уровней (фрагмент генерального плана муниципального 
образования город-курорт Сочи, 2023 год) 
 
 
Основные задачи по дальнейшему развитию системы внешнего транспорта направлены на 
повышение связности территории городского округа с прилегающими районами: 
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− создание альтернативных железнодорожных и автодорожных выездов в направлении 
крупных транспортных узлов Черноморского побережья, Краснодарского края и соседних 
регионов; 
− развитие существующих внешних транспортных путей сообщения с повышением их 
пропускной и провозной способности, скорости сообщения; 
− создание на базе существующего аэропорта Сочи авиационного хаба для 
осуществления пересадки пассажиров между внутрироссийскими и международными 
авиамаршрутами; 
− развитие мощностей водного транспорта по приёму круизных лайнеров и создание 
марин. 
 
Соответствующие проекты имеются на федеральном и на региональном уровнях. В части 
железнодорожного транспорта это: 
‒ реконструкция существующей железной дороги;  
‒ строительство ВСМ «Москва – Адлер»; 
‒ строительство железнодорожной линии от Красной Поляны в направлении Черкесска и 
Кисловодска. 
 
В рамках развития автодорожных связей: 
‒ проект регионального автодорожного выхода на город Апшеронск; 
‒ проект автомобильной дороги для связи с Майкопом через Гузерипль; 
‒ дублёр существующей автодороги федерального значения А-147. 
 
При этом важно понимать, что перспективные внешние потоки накладываются на 
существующую транспортную систему, в функционировании которой уже есть проблемные 
места. 
 
Развитие внутримуниципальной системы транспортной инфраструктуры и улично-
дорожной сети 
 
Значимым мероприятием для решения проблем внутри города, а именно, заторов 
автотранспорта и отвода транзитного потока от плотно застроенной городской территории, 
станет в рамках новой автомобильной дороги «Горячий ключ-Сочи» строительство 
автодорожных обходов (рис. 10): 
‒ населенного пункта Адлер (на схеме выделен красным цветом); 
‒ третьей очереди обхода Сочи (оранжевый цвет); 
‒ обходов в Лазаревском районе участок Шепси – Мамедова Щель, участок Волконка – 
Нижняя Хобза, обход Лазаревского (желтый цвет). 
 
Реализация строительства всех перечисленных участков сформирует единую 
автодорожная связь от Красной Поляны (выше существующего аэропорта присоединение к 
существующей А-149) до Горячего Ключа. 
 
Ввод в эксплуатацию предлагаемых участков автодорожных обходов поможет снизить 
нагрузку существующей улично-дорожной сети и перераспределить потоки с существующей 
перегруженной дороги А-147. Кроме того, появится дополнительный выезд в сторону 
административного центра региона Краснодара и других городов края. Таким образом, 
близкое расположение магистрали к застроенной городской территории обеспечит решение 
проблем не только транзита, но и внутригородских перемещений жителей. 
 
Схема расчетов планируемой загрузки улично-дорожной сети наглядно иллюстрирует 
значительное улучшение ситуации с уменьшением пиковой загрузки на городских 
автомагистралях. Кроме того, появление дополнительных транспортных связей и 
подключение новой автомобильной дороги к существующей улично-дорожной сети послужит 
импульсом для развития прилегающих территорий, повысит их инвестиционную 
привлекательность, что в перспективе сформирует условия для перераспределения мест 
приложения труда (рис. 11). 
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Рис. 10. Проект автомобильной дороги «Горячий ключ – Сочи» (фрагмент генерального 
плана муниципального образования город-курорт Сочи, 2023 год) 
 
 

 
 
Рис. 11. Подключение планируемой автомобильной дороги к существующей улично-
дорожной сети (фрагмент генерального плана муниципального образования город-курорт 
Сочи, 2023 год) 
 
 
Комплексный подход к решению транспортных проблем в генеральном плане, в увязке с 
краевыми и федеральными документами предусматривает следующие мероприятия: 
 
1. Вывод железнодорожного и автодорожного транзита из застроенных городских 
территорий посредством: 
– строительства третьей очереди обхода Сочи (до Нижней Хобзы); 
– строительства обхода Сочи (от Нижней Хобзы до Туапсе); 
– строительства обхода Адлера; 
– строительства железнодорожной линии Кривенковская – Адлер; 
– реконструкции существующих железнодорожных линий Туапсе – Адлер, Адлер – Роза 
Хутор; 
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Рис. 10. Проект автомобильной дороги «Горячий ключ – Сочи» (фрагмент генерального 
плана муниципального образования город-курорт Сочи, 2023 год) 
 
 

 
 
Рис. 11. Подключение планируемой автомобильной дороги к существующей улично-
дорожной сети (фрагмент генерального плана муниципального образования город-курорт 
Сочи, 2023 год) 
 
 
Комплексный подход к решению транспортных проблем в генеральном плане, в увязке с 
краевыми и федеральными документами предусматривает следующие мероприятия: 
 
1. Вывод железнодорожного и автодорожного транзита из застроенных городских 
территорий посредством: 
– строительства третьей очереди обхода Сочи (до Нижней Хобзы); 
– строительства обхода Сочи (от Нижней Хобзы до Туапсе); 
– строительства обхода Адлера; 
– строительства железнодорожной линии Кривенковская – Адлер; 
– реконструкции существующих железнодорожных линий Туапсе – Адлер, Адлер – Роза 
Хутор; 
 

 

2. Улучшение внутригородского железнодорожного сообщения с тактовым движением на 
связях основных подцентров на основе существующей железнодорожной линии вдоль 
морского побережья и до Роза Хутор (Лазаревская, Волконская, Головинка, Якорная Щель, 
Вардане, Горный Воздух, Дагомыс, Мамайка, Гагарина (проект.), Стадион (проект.), Сочи, 
Мацеста, Хоста, Кудепста (проект.), Известия, Адлер, Адлер-центр (проект.), Аэропорт, 
Молдовка (проект.), Ахштырь (проект.), Эсто-Садок, Роза Хутор, Адлер-центр, Олимпийская 
деревня, Имеретинский курорт, Веселое); 
 
3. Создание системы транспортно-пересадочных узлов федерального, регионального и 
городского уровней, обеспечивающих комфортную и удобную пересадку между различными 
видами общественного пассажирского транспорта и включающих в свой состав 
перехватывающие парковки; 
 
4. Развитие экологичного общественного транспорта путем внедрения современных 
транспортных средств, использующих экологичные виды топлива на городских и 
пригородных маршрутах: газовые автобусы (на метане), электробусы, автобусы на 
водородном топливе и др.; 
 
5. Реализация альтернативных автодорожных связей местного значения для обеспечения 
дополнительных связей между населенными пунктами и районами без выезда на 
загруженные транзитные автомобильные дороги; 
 
6. Формирование сети пешеходных путей сообщения и создание велосипедных 
маршрутов для обеспечения непрерывных связей внутри населенных пунктов, а также 
между всеми транспортно-планировочными районами Большого Сочи; 
 
7. Организация морского сообщения, включающая организацию прибрежного 
пассажирского морского сообщения и развитие морского такси вдоль Черноморского 
побережья. 
 
Таким образом, в перспективе планировочный каркас городского округа Сочи будет состоять 
из участков улично-дорожной сети федерального, регионального и местного значения 
(рис. 12). Общая протяженность УДС на расчетный срок генерального плана 2044 г. – 
2749 км (в том числе строительство – 510 км, реконструкция – 877 км), из которых: 
– федерального значения – 342 км (в том числе строительство – 98 км); 
– регионального значения – 295 км (в том числе строительство – 68 км, реконструкция – 
223 км); 
– местного значения – 2064 км (в том числе строительство – 303 км, реконструкция – 654 
км); 
– иного значения – 48 км, (в том числе строительство – 41 км). 
 
Также на расчетный срок предусмотрено развитие немоторизованных передвижений. 
Общая протяженность велосипедных путей сообщения на 2044 год – 32 км, пешеходных 
улиц – 150 км, из которых 38 км – новое строительство (рис. 12). 
 
В отношении развития социальной инфраструктуры в новом генеральном плане 
предусмотрено размещение необходимых объектов для удовлетворения нормативной 
потребности жителей Сочи, с учетом планируемой численности населения – 800 тысяч 
человек. Для этой цели в населенных пунктах муниципального образования предложено 
дополнительно к существующим объектам строительство 172 детских дошкольных 
организаций, 60 новых школ, 71 организации дополнительного образования. В области 
здравоохранения предусмотрено размещение 11 больниц, 81 поликлинического 
учреждения, 5 станций скорой помощи. В области культуры предусмотрено создание 
84 объектов. Исходя из нормативной потребности запланировано создание спортивных 
объектах: 56 спортивных залов, 15 бассейнов, а также более 170 гектаров плоскостных 
спортивных сооружений. Важным направлением является молодежная политика, для ее 
развития предусмотрено строительство 19 молодежных клубов, 7 спортивных парков для 
экстремальных видов спорта, а также молодежного лагеря. 
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Рис. 12. Схема развития улично-дорожной сети Сочи (фрагмент генерального плана 
муниципального образования город-курорт Сочи, 2023 год) 
 
 
С учетом необходимости полноценного раскрытия курортного потенциала городского округа 
генеральным планом предусматривается создание новых санаториев, гостиничных и 
общественно-деловых комплексов, строительство социальных объектов (школы, детские 
сады, поликлиники, больницы и т.д.), необходимых по нормативным показателям 
обеспеченности, улучшение транспортной и инженерной инфраструктуры. Предполагается 
сокращение темпов многоэтажного жилищного строительства и восстановление комплексов 
бывших санаториев и курортных объектов. 
 
Предложена необходимая модернизация существующей курортной инфраструктуры, 
расширение спектра предложений и услуг, повышение уровня сервисного обслуживания, 
расширение использования минерально-сырьевых ресурсов. В частности, в проекте 
генерального плана Сочи предусмотрено строительство новых объектов санаторной 
направленности с увеличением площади санаторно-курортных территорий более чем на 
400 га, зон отдыха – на 580 га, развитие пляжных территорий, включающее увеличение 
площади более чем на 60 га. 
 
Генеральным планом даны проектные решения по формированию двухуровневой системы 
озеленения города, состоящей из: 
– общегородских и районных рекреационных территорий (курортные парки); 
– второстепенных элементов (общедоступные парки, скверы, тематические парки, зеленые 
зоны вдоль рек, бульвары). 
 
В частности, предусмотрено создание: 
– 12 курортных парков в микрорайонах Кудепста, Вишнёвка, Макопсе, Голубая Дача, 
Головинка, Лоо, Хоста, пгт Дагомыс; 
– 40 и 840 скверов на всей территории Большого Сочи; 
– набережных и бульваров суммарной площадью 1500 га. 
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Рис. 12. Схема развития улично-дорожной сети Сочи (фрагмент генерального плана 
муниципального образования город-курорт Сочи, 2023 год) 
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площади более чем на 60 га. 
 
Генеральным планом даны проектные решения по формированию двухуровневой системы 
озеленения города, состоящей из: 
– общегородских и районных рекреационных территорий (курортные парки); 
– второстепенных элементов (общедоступные парки, скверы, тематические парки, зеленые 
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В частности, предусмотрено создание: 
– 12 курортных парков в микрорайонах Кудепста, Вишнёвка, Макопсе, Голубая Дача, 
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На территории муниципального образования город-курорт Сочи расположены 4 особо 
охраняемые природные территории (ООПТ) федерального значения, 74 ООПТ 
регионального значения, 8 ООПТ местного значения. 
 
Генеральным планом предусматривается создание: 
– 4 ООПТ регионального значения: памятники природы «Дендропарк Якорная Щель», 
«Высокогорный массив Ачишко», «Кудепстинский лесопарк», «Гора Бытха». Данные 
решения должны укрепить природно-экологический каркас территории (рис. 13); 
– 26 ООПТ местного значения, 6 из которых являются уникальными объектами 
ландшафтной архитектуры с общим наименованием «Уголок Венчагова». 
 

 
 
Рис. 13. Природно-экологический каркас (фрагмент генерального плана муниципального 
образования город-курорт Сочи, 2023 год) 
 
 
В итоге комплекса проектных решений в генеральном плане 2023 года проектная площадь 
рекреационных зон составила 5331,5 га и включает: 
– земли рекреационного назначения – 3216,8 га; 
– зеленые насаждения общего пользования – 1638,7 га (существующая площадь – 121 га), 
что обеспечит жителей города необходимой нормой в 20 кв. м/чел.; 
– зеленые насаждения специального назначения – 476 га. 
 
Генеральный план 2023 года запланировал увеличение площади природно-экологического 
каркаса более чем в 3 раза, а зеленых насаждений общего пользования – в 10 раз. 
 
В генеральном плане 2009 года функциональное зонирование не совпадало с кадастровым 
делением территории и четко не регламентировалось в правилах землепользования и 
застройки, в результате чего происходило замещение правового режима использования 
земельных участков. Генеральный план муниципального образования город-курорт Сочи 
2023 года разработан в новых реалиях и во многом решает проблемы дисбаланса развития 
территории. Дополнительно проведена большая работа по инвентаризации земельно-
имущественных отношений (определено целевое назначение земли, все формы 
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собственности, проведен анализ видов разрешенного использования) по данным 
государственного кадастра недвижимости и других специализированных реестров. 
В генплане запланированы проектные решения возрождения субтропического земледелия 
и возвращение 5559,8 га в земли сельскохозяйственного назначения, в том числе 2301 га 
особо ценных и чаепригодных, территорий выращивания других субтропических культур, 
земель лесного фонда площадью 1764 га (рис. 14). Кроме этого, из границ населенных 
пунктов исключены 4043 га, относящиеся к национальному парку Сочи. 
 

 
 

Рис. 14. Границы территорий зон производства субтропических культур (фрагмент 
генерального плана муниципального образования город-курорт Сочи, 2023 год) 
 
 
Проектом генерального плана предложено строгое функциональное зонирование 
территории с учетом комплексного развития и размещения новой жилой застройки, в том 
числе на территориях, свободных от распространения опасных природных процессов [6, 7]. 
 
Большим достижением для комплексного градостроительного развития городской среды 
является утверждение предмета охраны, границ территории и требований к 
градостроительным регламентам в границах территории исторического поселения 
регионального значения города-курорта Сочи (Приказ Администрации Краснодарского края 
№ 500-кн от 14.07.2023 «Об утверждении предмета охраны, границ территорий и 
требований к градостроительным регламентам в границах территории исторического 
поселения регионального значения город Сочи»). В границах исторического поселения 
расположены земельные участки, имеющие особое природоохранное, научное, историко-
культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное особо ценное значение. 
В настоящий момент каждый сектор исторического поселения имеет координатно 
описанные границы и соответствующие требования к градостроительным регламентам 
(рис. 15). 
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Рис. 15. Фрагмент требований к градостроительным регламентам исторического поселения 
Сочи (Приказ Администрации Краснодарского края № 500-кн от 14.07.2023)7 
 
 
Реализация генерального плана городского округа Сочи призвана обеспечить 
формирование устойчивой модели градостроительного развития территории города-
курорта и одноименной агломерации в целом [8, 9]. Проектные решения структурированы по 
федеральному, региональному (краевому) и муниципальному уровням разделения 
полномочий для реализации объектов по всем сферам градостроительного развития [10]. 
Комплексный подход к решению накопившихся градостроительных проблем должен 
обеспечить рациональное использование градостроительного потенциала города-курорта 
Сочи. Полицентричная модель развития городской агломерации, определенная в 
генеральном плане, обеспечит сбалансированное развитие всей территории городского 
округа и будет способствовать формированию безопасной, экономически 
сбалансированной, комфортной городской среды как для жителей и так гостей города-
курорта Сочи (рис. 16) 
 

 
7 Приказ Администрации Краснодарского края № 500-кн от 14.07.2023 «Об утверждении предмета 

охраны, границ территорий и требований к градостроительным регламентам в границах территории 
исторического поселения регионального значения город Сочи». URL:  
https://admkrai.krasnodar.ru/content/1291/show/699024 (дата обращения: 27.05.2025). 
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Рис. 16. Полицентричная модель устойчивого градостроительного развития города-курорта 
Сочи (фрагмент генерального плана муниципального образования город-курорт Сочи, 
2023 год) 
 
 
Выводы 
 
1. Анализ существующих фундаментальных проблем развития города-курорта Сочи, 
накопленных за последние годы реализации градостроительной политики, демонстрирует 
изъяны градостроительной системы, которая не получила своего качественного завершения 
в выстраивании баланса публичных (общественных) и частных (коммерческих) интересов 
развития городской среды в условиях рынка. 
 
2. Формирование безопасной, экономически сбалансированной, комфортной и 
инфраструктурно обустроенной городской среды невозможно без качественной 
градостроительной документации – генерального плана, правил землепользования и 
застройки, документации по планировке территории. 
 
3. Существующая линейно-узловая планировочная структура Сочинской городской 
агломерации исчерпала возможности своего развития и требует формирования 
дополнительных пространственных элементов, в том числе дублирования основной 
планировочной оси. 
 
4. Восстановление курортной направленности развития города Сочи, развитие 
конкурентных отраслей субтропического сельскохозяйственного производства, кластеров 
высоких технологий, специализированных административно-деловых и технико-
внедренческих зон обеспечат создание новых мест приложения труда и появление 
полицентричной структуры занятости. 
 
5. Активная организация морского транспортного сообщения между населенными 
пунктами черноморской акватории значительно позволит нивелировать сухопутное 
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тупиковое положение территории Сочинской агломерации на юге России. Развитие 
яхтенного туризма и создание соответствующей прибрежной инфраструктуры сформируют 
дополнительную устойчивость функционирования курортно-рекреационного комплекса 
города Сочи. 
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