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Введение 

Проект межевания территорий разрабатывается в соответствии с градо-

строительной документацией  и градостроительными регламентами правил и 

землепользования и застройки соответствующими органами местного само-

управления или по заявкам собственников, владельцев, пользователей объек-

тов недвижимости с целью обоснования оптимальных размеров и границ зе-

мельных участков.  

На стадии градостроительного проектирования необходимо комплексно 

учесть всю совокупность социальных, экологических и экономических факто-

ров и ограничений, определяющих эффективность размещения объектов и по-

следующую роль территории размещения в развитии города или системы рас-

селения. Посредством документации по планировке обеспечивается подготов-

ка той совокупности взаимосвязанных правовых оснований, которые необхо-

димы для дальнейшего строительства или реконструкции объектов. 

 

1.1 Общие положения 

Проект межевания территории под многоквартирный жилой дом выпол-

нен в составе проекта планировки на данный объект и на основании «Градо-

строительного кодекса РФ (с изменениями на 20.07.2012г. от 29.12.2004 №190-

ФЗ)». Картографический материал выполнен в географической системе коорди-

нат местности МСК-23. Проект планировки территории выполнен в соответст-

вии с СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка город-

ских и сельских поселений». 

В соответствии со статьей №43 Градостроительного кодекса РФ подго-

товка проектов межевания территории осуществляется применительно к за-

строенным и подлежащим застройке территориям, расположенным в границах 

элементов планировочной структуры, установленных проектами планировки 

территорий. 
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Технические и объемно-планировочные решения, разработанные в про-

ектной документации, приняты в соответствии с градостроительным планом 

земельного участка, с учетом климатических особенностей района строитель-

ства.  

Данный проект разработан в следующих природно- климатических ус-

ловиях: 

- глубина промерзания грунтов -0,8м; 

- расчетная температура воздуха принята -21º; 

- сейсмичность – 7 баллов; 

- преобладающее направление ветров – восточное, северо- восточное; 

- нормативные скоростной напор ветра – 0,6кПа/ 60кг/м
2
; 

Нормативная снеговая нагрузка (III район) – 1,8кПа/ 180кг/м
2
. 

 

Согласно климатическому районированию для строительства по СНиП 

23-01-99  участок относится к III Б району.  

Район строительства характеризуется благоприятным климатом. Средне-

годовая температура составляет + 10,3 С. Самым холодным месяцем, является 

январь, а самые жаркие месяцы – июль, август. Средняя максимальная темпе-

ратура самого жаркого периода - + 29,3 С. Расчетная температура наиболее 

холодной пятидневки – 19 С, наиболее холодных суток – 22 С. Большая часть 

рассматриваемой территории расположена в зоне умеренного увлажнения. За 

год в среднем выпадает 700-750 мм атмосферных осадков. Наиболее засушли-

вый период – июль, август. Ветровой режим формируется под воздействием 

широтной циркуляции и местных физико- географических факторов. Преобла-

дающее направление ветров – восточное – 22 %, юго- западное- 17 %, северо-

восточное – 16 %, западное – 16. 

Проект межевания территории в границах земельного участка квартала 

улиц с кадастровым номером «/23:39:0104014:», объект межевания располо-

жен в Белореченском районе, ст. Рязанской по ул. Космонавтов. Проект разра-
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ботан в соответствии с разработанным проектом планировки территории пло-

щадью 4106,41 м
2
. 

1.2 Цель разработки проекта 

Целью выполнения проекта межевания территории является анализ фак-

тического землепользования и разработка проектных решений по координиро-

ванию красных линий и вновь формируемых земельных участков проектируе-

мых объектов. 

При подготовке проектов межевания устанавливаются границы: 

- незастроенных земельных участков, планируемых для предоставления 

физическим и юридическим лицам для строительства; 

- земельных участков, предназначенных для размещения объектов капи-

тального строительства федерального, регионального или местного значения; 

- земельных участков предназначенных для размещения линейных объ-

ектов транспортной и инженерной инфраструктуры федерального значения, 

регионального или местного значения; 

- установление правового регулирования земельных участков; 

- определение и установление границ сервитутов; 

- повышение эффективности использования территории населенного 

пункта. 

При разработке проекта межевания территорий в границах земельных 

участков включаются территории: 

- под зданиями и сооружениями; 

- проездов, пешеходных дорог и проходов к зданиям и сооружениям; 

- открытых площадок для временного хранения автомобилей; 

- придомовых зеленых насаждений, площадок для отдыха и игр детей; 

- хозяйственных площадок; 

- резервных территорий. 
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1.3 Опорно- межевая сеть на территории проектирования 

На территории проектирования осуществляется установленная система 

геодезической сети специального назначения для определения координатных 

точек земной поверхности с использованием спутниковых систем. Система 

координат –МСК-23. Действующая система геодезической сети удовлетворяет 

требованиям выполнения землеустроительных работ для установления границ 

земельных участков на местности. 

Размеры земельных участков в границах застроенных территорий уста-

навливаются с учетом фактического землепользования и градостроительных 

нормативов и правил, действовавших в период застройки указанны террито-

рий. В случае если размеры ранее предоставленного земельного участка 

меньше размеров, установленных градостроительными нормативами или нор-

мативным правовым актом органа местного самоуправления, то в процессе 

проектирования размеры данного участка могут быть увеличены до норматив-

ных размеров при наличии свободных земель. 

Проекты межевания территорий в виде графических и текстовых мате-

риалов являются основанием для выноса в натуру (на местность) границ зе-

мельных участков, установления публичных сервитутов. Выдачи кадастровых 

карт (планов) земельных участков и формирования объектов недвижимости. 

 

2 Рекомендации по порядку установления границ на местности 

Установление границ земельных участков на местность следует выполнять в 

соответствии с требованиями федерального закона, а также инструкции по про-

ведению межевания. 

Вынос межевых знаков на местность необходимо выполнить в комплексе 

землеустроительных работ с обеспечением мер по уведомлению заинтересован-

ных лиц и согласованию с ними границ. Установление границ земельных участ-

ков на местности должно быть выполнено в комплексе работ по одновременному 

выносу красных линий. 
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Границы объекта строительства утверждаются Заказчиком на стадии архи-

тектурно-строительного проектирования. На этой же стадии проводятся инже-

нерно-геологические изыскания. Результаты изысканий оказывают решающее 

влияние на размещение линейных объектов (подземных сооружений и коммуни-

каций). 

В отношении рассматриваемой территории подготовлен проект плани-

ровки территории, которым установлены красные линии. 

Красные линии в соответствии с п.11 ст. 1 Градостроительного кодекса 

РФ представляют собой обозначение существующих и планируемых террито-

риальных границ двух категорий: 

- границы территорий общего пользования (площади, улицы, проезды, 

набережные, скверы, бульвары); 

- границы земельных участков, на которых расположены линейные объ-

екты (линии электропередачи, линии связи, трубопроводы, автомобильные до-

роги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения). 

Местоположение земельного участка определено в соответствии с п.7 

ст.36 Земельного кодекса РФ с учетом красных линий, установленных проек-

том планировки, границ территориальных зон, границ смежных земельных 

участков и фактического землепользования, за счет свободных земель насе-

ленных пунктов. Установление границ земельных участков возможно при 

проведении землеустроительных и кадастровых работ индивидуально в отно-

шении каждого индивидуального жилого дома. 

В проекте межевания территории учтены интересы третьих лиц, границы 

существующих земельных участков оставлены без изменений. 

Согласно «Санитарно- эпидемиологическим правилам и нормативам» 

2.1.2.2645-10, утвержденным постановлением Главного государственного са-

нитарного врача РФ от 10.06.2010 №64, устанавливающим обязательные сани-

тарно- эпидемиологические требования к условиям проживания в жилых зда-
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ниях и помещениях, на земельных участках должны быть предусмотрены 

подъезды и проходы к каждому зданию и участку (п. 2.8). 

В соответствии с пунктом 10 статьи 16 ФЗ от 06.10.2003 №131-ФЗ «Об 

общих принципах организации местного самоуправления» обеспечение пер-

вичных мер пожарной безопасности в границах городского округа является 

непосредственной обязанностью муниципального образования. 

Согласно пункту 6 статьи 63 ФЗ от 22.07.2008 №13-ФЗ «Технический 

регламент о требованиях пожарной безопасности обеспечение беспрепятст-

венного проезда пожарной техники к месту пожара является одной из первич-

ных мер пожарной безопасности. 

На основании статьи 90 «Технического регламента» для зданий и соору-

жений должно быть обеспечено устройство пожарных проездов и подъездных 

путей к зданиям и сооружениям для пожарной техники, специальных или со-

вмещенных с функциональными проездами и подъездами. 

Проектом планировки территории предлагается установление красных 

линий с целью исторически сложившейся системы улично-дорожной сети за-

строенных и озелененных территорий. В результате данных проектных реше-

ний часть ранее сформированных и предоставленных земельных участков рас-

полагается за красными линиями на территории общего пользования. 

 

3 Формирование земельного участка, расположенного 

по адресу Белореченский район, ст. Рязанская, ул. Космонавтов, 3         

под многоквартирный жилой дом 

 

Схема с отображением границ территории, в отношении которой разра-

ботана и утверждена документация по планировке территории, представлена 

на чертежах. 

Проектом планировки территории определяется территория, подлежа-

щая межеванию, на которой находится многоэтажный жилой дом. 
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Проект межевания выполняется по результатам расчета нормативных 

площадей земельных участков в соответствии с рекомендациями СП-30-101-98 

«Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участ-

ков в кондоминимумах», а также с учетом рекомендаций СП 42.13330.2011 

(СНиП 2.07.01-89) «Градостроительство. Планировка и застройка городских и 

сельских поселений». 

На территории межевания установлены следующие линии градострои-

тельного регулирования: 

- красные линии; 

- линии застройки. 

Площадь и границы участков указаны с графической точностью по пла-

ну и подлежат уточнению землеустроительным межеванием при оформлении 

земельно- правовых документов. 

Площадь территории межевания в согласованных границах- 4106,41м
2
. 

Площадь территории, подлежащей межеванию, определяется по формуле: 

Sм.= Sт.м. - Sс.з.у.- Sу.д.пл. - Sв.п. 

Sм. - площадь территории подлежащей межеванию; 

Sт.м. – площадь территории межевания – 4106,41м
2
; 

Sс.з.у.- площадь сохраняемых ранее созданных (сформированных и заре-

гистрированных в ЕГРЗ) и ранее сформированных земельных участков -0; 

Sв.п. – площадь водных поверхностей - 0 м
2
. 

Sм.= 4106,41м
2
-0-0=4106,41м

2
 

Таким образом, площадь территории, подлежащая межеванию – 4106,41м
2
 

 

4 Сервитуты и иные обременения 

На проектируемом участке находится: 

- наличие существующих дорог и проездов; 

- существующие лини электропередач; 

- существующие границы соседних участков, ограждения территорий. 
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5 Формирование красных линий 

Проект межевания территории выполняется по результатам анализа ра-

нее созданных и ранее сформированных земельных участков в границах меже-

вания согласно разработанному проекту планировки. Формирование дополни-

тельных или новых красных линий на проектируемой территории не требует-

ся. 

Таблица-5 Таблица координат поворотных точек формируемых земельный участок  

Номер поворотной 

точки 

Координаты 

х у 

Н1 469764,4309 2190818,8646 

Н2 469798,0647 2190885,0040 

Н3 469806,4530 2190899,9625 

Н4 469844,2994 2190878,4314 

Н5 469828,4955 2190850,6063 

Н6 469828,8173 2190834,8295 

Н7 469833,0572 2190830,0356 

Н8 469829,0198 2190807,3923 

 

6 Правовой статус объектов межевания 

 

На период подготовки проекта межевания территория не свободна от за-

стройки, имеются действующие и эксплуатируемые линейные объекты инже-

нерных сетей и автомобильные дороги, а также существующий многоквартир-

ный жилой дом. 

В границах проектируемой территории существуют объекты недвижи-

мости, оформленные в установленном законом порядке. Объекты самовольно-

го размещения отсутствуют. Настоящий проект обеспечивает равные права и 

возможности правообладателей земельных участков в соответствии с дейст-

вующим законодательством. Сформированные границы земельных участков 

позволяют обеспечить необходимые требования по содержанию и обслужива-

нию линейных объектов  и жилых зданий в условиях сложившейся планиро-

вочной системы территории проектирования. 
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7 Проектное решение и расчет нормативной площади земельного  

участка существующего многоквартирного жилого дома 

 

Границы образуемого земельного участка устанавливаются по красным 

линиям, границам смежных земельных участков и границам благоустройства, 

сложившимся за годы эксплуатации зданий, с учетом доступа ко всем сущест-

вующим и образуемым земельным участкам. 

Установление границ и другие действия по формированию земельных 

участков являются составной частью формирования недвижимого имущества 

для целей государственной регистрации прав на него, налогообложения объек-

тов недвижимости, разработки градостроительных паспортов земельных уча-

стков. 

Площадь межевания участка в согласованных границах составляет 

4106,41м
2
.  

Площадь квартала, куда входит территория межевания в границах крас-

ных линий составляет 667520,71 м
2
. 

Кадастровый номер квартала жилой застройки 23:39:0104014. 

Расчет нормативной площади земельных участков существующего мно-

гоквартирного жилого дома выполняется в соответствии с рекомендациями 

СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров зе-

мельных участков в кондоминиумах». 

Нормативный размер земельного участка существующего многоквар-

тирного жилого дома рассчитывается по формуле: 

Sнорм.к.=Sж.*Уз.д. 

Sнорм.к   - нормативный размер земельного участка, м
2
; 

Sж.  -  общая площадь жилых помещений дома, м
2
; 

Уз.д.   -  удельный показатель земельной доли зданий разной этажности и 

года строительства. 

Согласно приложению А п.2,  Уз.д.   равен 2,72 (этажность дома 2 этажа, 

год постройки 1968г.). 

Sнорм.к.= 1045,15*2,72 = 2842,80 м
2
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Суммарная нормативная площадь земельного участка под 18-х квартир-

ный жилой дом равна 2842,80*18=51170,50 м
2
. 

 

В результате выполнения расчетов по определению нормативных пло-

щади земельного участка существующего многоквартирного жилого дома и 

выполнения проекта межевания территории, ограниченного красными линия-

ми, границами смежных земельных участков и границам благоустройства, 

сложившимся за годы эксплуатации здания с учетом доступа ко всем сущест-

вующим и образуемым земельным участкам, территорией общего пользования 

и инженерными сетями, территория отведенная под межевание равна 

4106,41м
2 
. Границы указанной территории и зон приведены на чертежах в 

графической части проекта. 
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