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ВВЕДЕНИЕ 

 
Работа выполнена в соответствии с требованиями Технического 

задания, в т.ч. в соответствии с требованиями, установленными Земельным 
Кодексом Российской Федерации, Градостроительным Кодексом Российской 
Федерации, Градостроительным Кодексом города Москвы, иными 
действующими нормативными правовыми документами. 

В соответствии со статьей 41 Градостроительного Кодекса города 
Москвы в составе выполненных работ проведена подготовка как проекта 
межевания, содержащего подлежащие утверждению материалы, так и 
материалов по обоснованию проекта межевания.  

Проект межевания содержит положения о межевании территории,  
представленные в форме таблицы «Характеристики земельных участков, 
установленных проектом межевания» (таблица 2) и выполненные  чертежи 
межевания территории: «План межевания территории квартала» (чертеж 2); 
«План особых условий  и  ограничений  использования земельных участков» 
(чертеж 3). 

Материалы по обоснованию проекта межевания подготовлены в виде 
пояснительной записки, включающей текстовые материалы, таблицы 
«Показатели для определения размеров земельных участков жилых зданий на 
основании градостроительных нормативов и правил, действовавших в городе 
Москве до 2000 года» (приложение 4), «Характеристики фактического  
использования и расчетного обоснования площадей земельных участков» 
(таблица 1),  чертеж «План фактического использования территории 
квартала» (чертеж 1).   

Таблицы исходных данных приведены в приложении . 
Работа выполнена на основании следующих исходных данных: 

- данных Городского бюро технической инвентаризации об общей площади 
отдельно стоящих жилых и нежилых объектов, площади по наружному 
обмеру каждого из расположенных на территории квартала зданий, об 
этажности жилых и нежилых объектов, о годе постройки объектов, о 
функциональном использовании расположенных на территории встроенно-
пристроенных, пристроенных и отдельно стоящих нежилых объектов; 
- данных Департамента земельных ресурсов города Москвы об 
установленных границах земельных участков, переданных в собственность, 
постоянное (бессрочное) пользование, пожизненное наследуемое владение, 
аренду; 
- данных Комитета по архитектуре и градостроительству города Москвы о 
градостроительных планах земельных участков, об утвержденных границах 
зон с особыми условиями использования территорий, границах территорий 
объектов культурного наследия, особо охраняемых природных территорий, 
природных и озелененных территорий, красных линиях, границах 
территорий с действующей градостроительной документацией, данных 
Государственной картографической основы в М 1:2000;  



-данных Управ районов о функциональном использовании объектов 
социальной инфраструктуры, вместимости (включая количество 
работающих) расположенных на территории квартала встроенно-
пристроенных, пристроенных и отдельно стоящих нежилых объектов. 

Предусмотренный Техническим заданием, но не предусмотренный 
действующей нормативной правовой базой термин «градостроительные 
регламенты общего и особого вида» в работе  не используется. Вместо него 
приводится перечень особых условий и ограничений, входящих в состав 
таких регламентов, в соответствии с ранее действовавшей правовой базой 
города Москвы. 

 
1. Материалы по обоснованию проекта межевания 

Разработка настоящего проекта межевания осуществляется в целях 
установления границ земельных участков существующих жилых зданий, 
нежилых зданий, сооружений, в т.ч. линейных объектов, земельных участков 
общего пользования, земельных участков, которые могут  быть  
сформированы на неиспользуемых территориях из состава неразделенных 
городских земель, с указанием установленных ограничений и обременений 
использования всех  перечисленных видов участков, а также в целях 
обоснования необходимых условий предоставления земельных участков, в 
т.ч. установления зон действия публичных сервитутов, иных обременений, 
установления условий неделимости земельного участка. 

 
1.1.Характеристика исходных данных для межевания территории.  
Территория проекта межевания расположена в районе Нагатино-

Садовники, Южного административного округа города Москвы.  
Рассматриваемая территория ограничена улицами: проспект 

Андропова, Коломенское шоссе, граница ранее разработанного проекта 
межевания 

Площадь территории в границах рассмотрения составляет 5,9819 га. 
В качестве исходной информации для разработки проекта межевания 

использованы исходные данные, приведенные в приложении. 
На территории  межевания установлены:   
- в составе зон с особыми условиями использования территории,  
в т.ч.: 

         - зон с особыми природоохранными и санитарно-    
эпидемиологическими требованиями: 
                                       - границы территории ПК…………………… 
 
Границы указанных территорий и зон приведены на чертеже 3. 

 
 
 
 
 



1.2. Характеристика фактического использования территории  
с учетом результатов натурных обследований 

По результатам натурных обследований  выявлены  нижеследующие 
особенности фактического  использования территории, подлежащие учету 
при обосновании размеров и  местоположения границ земельных участков и 
условий их предоставления. 

Подтверждено размещение на территории межевания всех зданий и 
сооружений, прошедших техническую инвентаризацию. 

Подтвержден (откорректирован) перечень расположенных на 
территории учреждений, предприятий, организаций, с учетом обнаруженных 
в результате натурных обследований, и переданных ДГИ, БТИ и Управы 
района (приложение 3). 

Определено местоположение  некапитальных сооружений, в т.ч. 
гаражей, высоких и низких ограждений  земельных участков и их частей,  
откосов, подпорных стенок, детских, спортивных, хозяйственных и иных 
площадок, озелененных частей территории, бордюров, иных  элементов 
планировочной организации территории, разграничивающих ее 
использование. 

Выявлены участки внутриквартальных проездов, проходов, по которым 
осуществляется транзитное движение. Установлены места хранения и 
паркирования автотранспортных средств, места размещения озелененных 
территорий общего пользования: скверов, бульваров. 

Указанные характеристики фактического использования территории 
межевания приведены в таблице 1 и на чертеже 1.  
                  

1.3.Расчетное обоснование площади земельных участков 
существующих  зданий,  сооружений, территорий общего 

пользования. 
Расчет нормативно-необходимой территории земельных участков 

существующих зданий, сооружений и территорий общего пользования 
проводился  в соответствии  с: 

а)требованиями части 4 статьи 43 Градостроительного Кодекса 
Российской Федерации, а именно: 

- градостроительными нормативами и правилами, действовавшими в 
городе Москве до 2000 года (приложение 4); 

-  МГСН 1.01-99 «Нормы и правила проектирования планировки и 
застройки  г. Москвы»,    № 769-ПП  от 04.10.2005 г.   «О внесении 
изменений в МГСН 1.01.-99 о нормировании расчетных показателей 
требуемого количества машино-мест для объектов жилого, общественного и 
производственного назначения»; 

б)данными ГорБТИ; 
в)едиными методическими указаниями по разработке проектов 

межевания территории города Москвы (Приказ по МКА от 13.02.08 №13). 
  Произведен расчет нормативно необходимой площади территории  

земельных участков жилых, нежилых отдельно стоящих строений и 



территорий общего пользования, выполненный в соответствии с нормами для 
территории:  

1. Для земельных участков жилых зданий расчет проведен в 
соответствии с Нормами проектирования планировки и застройки Москвы  
ВСН 2-85 по периоду застройки 1986-1999гг., МГСН 1.01-99 «Нормы и 
правила проектирования планировки и застройки  г. Москвы»,   (Приложение 
4, таблица 3).   

2. Для земельных участков нежилых отдельно стоящих строений 
общественного использования и территорий общего пользования расчет 
проведен в соответствии с нормируемыми показателями, установленными 
МГСН 1.01-99 «Нормы и правила проектирования планировки и застройки  г. 
Москвы».  

В результате сравнения суммарных расчетных показателей территорий 
участков и фактической территории квартала введен расчетный 
корректирующий понижающий коэффициент.  

 
       Характеристики фактического использования и расчетного обоснования 
размеров  земельных  участков  территории  квартала представлены в 
таблице 1. 
 

1.4.Планировочное обоснование местоположения границ 
земельных участков существующих зданий, сооружений, 

территорий общего пользования, неиспользуемых территорий и 
условий предоставления земельных участков. 

       При обосновании местоположения границ земельных участков в 
соответствии с требования части 4 стать 43 Градостроительного Кодекса РФ 
учтены как особенности фактического использования, так и расчетного 
обоснования размеров земельных участков. 

Жилому дому (Андропова просп., 38) установлен участок № 1 размером  
1,6763 га, что соответствует нормативно необходимой площади по расчетам, 
(в т.ч. участок с минимальными ограничениями и обременениями 0,812 га). 
Через территорию участка осуществляется доступ по умолчанию к участку 
№ 9 (ЦТП) и участку № 10 (ТП). 

Жилому дому (Андропова просп., 38 к.2) установлен участок № 2 
размером  0,4528 га, что соответствует нормативно необходимой площади по 
расчетам, (в т.ч. участок с минимальными ограничениями и обременениями 
0,249 га). 

Зданию торгового центра (Андропова просп., 36) установлен участок № 
3 размером  0,9 га, что соответствует нормативно необходимой площади по 
расчетам. На территорию участка оформлен  действующий договор аренды 
земли № М-05-025466. На территории участка расположено здание Б.тр. 
(Андропова просп., 36, с.2). 

Зданию ЦТП (Андропова просп., 38, к.2, с.2) установлен участок № 4 
размером 0,0179 га, что соответствует необходимой площади по расчётам. 



Зданию гаража (Андропова просп., 38, к.2, с.9БН) установлен участок 
иных территорий № 5 размером 0,1173 га, что соответствует необходимой 
площади по расчётам. 

Зданию химчистки (Андропова просп., 38, к.3) установлен участок № 6 
размером  0,27 га, что соответствует нормативно необходимой площади по 
расчетам. На территорию участка оформлен  действующий договор аренды 
земли № М-05-005786. На данный земельный участок разработан 
градостроительный план земельного участка от 05.04.2012 №RU77-163000-
004947. 

Зданиям МГУП "Мосводоканал" (Андропова просп., 38, к.4, Андропова 
просп., 38, к.4, с.2, Андропова просп., 38, к.4, с.Б/Н, Андропова просп., 38, 
к.4, с.3) установлен участок № 7 размером  0,7119 га, что соответствует 
нормативно необходимой площади по расчетам. На территории участка 
расположено 4 здания. На данный земельный участок зарегистрировано 
право собственности ОАО «Мосводоканал». 

Зданию ТП (Андропова просп., 38, к.3, с.2) установлен участок № 8 
размером 0,0054 га, что соответствует необходимой площади по расчётам. 
Доступ к ТП осуществляется через территорию участка №6 в соответствии с 
Приложением 1 к Постановлению правительства Москвы от 28.08.2007 
№753-ПП (ред. от. 18.01.2011) п.7). 

Зданию ЦТП (Андропова просп., 38, с.2) установлен участок № 9 
размером 0,0141 га, что соответствует необходимой площади по расчётам. 
Доступ к ЦТП осуществляется через территорию участка №1 в соответствии 
с Приложением 1 к Постановлению правительства Москвы от 28.08.2007 
№753-ПП (ред. от. 18.01.2011) п.7). 

Зданию ТП (Андропова просп., 38, с.3) установлен участок № 10 
размером 0,0036 га, что соответствует необходимой площади по расчётам. 
Доступ к ТП осуществляется через территорию участка №1 в соответствии с 
Приложением 1 к Постановлению правительства Москвы от 28.08.2007 
№753-ПП (ред. от. 18.01.2011) п.7). 

Спортивной площадке (Андропова просп., 38, к.2) установлен участок 
территории общего пользования № 11 размером  0,097 га. 

Установлен участок общего пользования природного комплекса 
(Андропова просп., 38) № 12 размером  0,6499 га. 

Установлен участок иных территорий № 13 размером 0,0542 га для 
эксплуатации хозяйственной площадки.  

Территории общего пользования, представляющая собой  
асфальтированные транзитные пешеходные и транспортные внутренние 
проезды, благоустроенные участки озелененных территорий, автостоянки, 
установлен участок № 14 размером 0,7667 га. 

              
Основные характеристики и показатели установленных проектом 

межевания земельных участков представлены в таблице 2. Границы 
установленных земельных участков и зон действия обременений  и 
ограничений их использования отображены  на чертежах 2, 3. 



минимальная максимальная  для К =1  для К =0,9979

1 1 Андропова просп. 38 720 1969 3375 многоквартирный дом 17700 3566 1.6587 1.6800 1.6587 1.6764
2 2 Андропова просп. 38 к.2 721 1976 930 многоквартирный дом 3766 2004 0.4501 0.4558 0.4501 0.4549

4305 21466 5570 2.1088 2.1358 2.1088 2.1313
3 Андропова просп. 36 3806055 2002 3331 торговый центр 16523
4 Андропова просп. 36 с.2 3806107 2002 23 ТП 21

4 5 Андропова просп. 38 к.2 с.2 2124321 1967 179 ЦТП 161 0.0179 0.0179 0.0179 0.0179
5 6 Андропова просп. 38 к.2 с.б/н 3809237 1972 308 гараж 560 0.1173 0.1173 0.1173 0.1173

7 Андропова просп. 38 к.3 2124425 1969 1091 химчистка 3349
8 Андропова просп. 38 к.3 с.3 3801882 1995 154 производственное 63
9 Андропова просп. 38 к.4 2124445 1985 925 административное здание 2801
10 Андропова просп. 38 к.4 с.2 2124488 1988 278 склад 350
11 Андропова просп. 38 к.4 с.Б/Н 3810851 2003 341 склад 2
12 Андропова просп. 38 к.4 с.3 3801883 н/д 493 ТП н/д

8 13 Андропова просп. 38 к.3 с.2 3808409 н/д 54 ТП н/д 0.0054 0.0054 0.0054 0.0054
9 14 Андропова просп. 38 с.2 3900565 1976 141 ЦТП 337 0.0141 0.0141 0.0141 0.0141
10 15 Андропова просп. 38 с.3 3808410 н/д 35 ТП н/д 0.0036 0.0036 0.0036 0.0036

7177 23830 2.0401 2.0401 2.0401 2.0401

11482 21466 5570 23830 4.1489 4.1760 4.1489 4.1714

14 участки зеленых насаждений, 
проездов и проходов 0.0811 1.0116 0.0811 1.0094

11 Андропова просп. 38 к.2 спортплощадка 0.0970 0.0970 0.0970 0.0970
12 Андропова просп. 38 природный комплекс 0.6499 0.6499 0.6499 0.6499

0.8280 1.7585 0.8280 1.7563

13 Андропова просп. 36 А хозяйственный двор 0.0542 0.0542 0.0542 0.0542

0.0542 0.0542 0.0542 0.0542

11482 21466 5570 23830 5.0311 5.9886 5.0311 5.9819

1.0000 0.9979

0.7119 0.7119 0.71190.7119

0.90000.90000.90000.9000

0.27000.27000.27000.2700

4)указываются при наличии неразделенных на земельные участки частей территории, в т.ч. при наличии территорий, неиспользуемых для размещения зданий, сооружений или в качестве территорий общего пользования

2) не указываются при подготовке проектов межевания в составе проектов планировки или на основании утвержденных проектов планировки.
3) указываются для земельных участков жилых зданий постройки начиная с 2000 года в соответствии с утвержденным проектом планировки, территориальной схемой, а при их отсутствии, в соответствии с наименованием функциональной зоны в составе Генерального плана города Москвы.

ВСЕГО ПО КВАРТАЛУ

Расчетный корректирующий коэффициент для квартала (К)
Примечания:

 1) - в случае подготовки проектов межевания застроенных территорий при отсутствии проектов планировки, проектов межевания по фактическому использованию в составе обосновывающих материалов проектов планировки указываются адреса существующих строений, фактическое функциональное 
использование территорий, зданий, сооружений;
- в случае подготовки проектов межевания в составе проектов планировки или на основании утвержденных проектов планировки указываются характеристики планируемого функционального использования территорий, зданий, сооружений, соответствующие функциональному назначению участков, 
установленному проектом планировки.
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Площадь  
здания, 

сооружения 
по 

наружному 
обмеру 
(кв.м)

Вид функционально-
планировочного 
образования, 
включающего 
земельный 
участок3) 

Расчетные показатели участков

 Нормативно необходимая площадь 
участка (га)

Ориентировочная (фактически 
возможная для установления) площадь 
участка с учетом корректирующего 

коэффициента (га)

Функциональное использование 
зданий, сооружений, территорий

Общая площадь 
жилых 

помещений 
зданий ( кв.м )

Общая площадь 
встроенных, 
встроенно-

пристроенных, 
пристроенных 

нежилых 
помещений 
зданий, 

сооружений       
(кв.м )

Общая площадь 
отдельно стоящих 
нежилых зданий, 

сооружений       
(кв.м )

Участки зданий, 
сооружений, 
территорий

№№ 
участков 
на плане

№№ 
строений 
на плане

Адреса 
или иные характеристики 
строений, территорий

Уникальный 
номер 
здания, 

сооружения, 
зарегистри-
рованный в 
ГорБТИ 
(UNOM)

Год 
постройки 
здания, 

сооружения

6

7

Таблица 1.
ХАРАКТЕРИСТИКИ ФАКТИЧЕСКОГО

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  И РАСЧЕТНОГО ОБОСНОВАНИЯ ПЛОЩАДЕЙ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ
Характеристики местоположения земельных участков 

и расположенных на них объектов1)
Характеристики использования земельных участков

 и расположенных на них объектов1) Характеристики расчетного обоснования размеров земельных участков2)













1 1 Андропова просп. 38 720 1.6763 0.8120
2 2 Андропова просп. 38 к.2 721 0.4528 0.2490

2.1291 1.0610

3 Андропова просп. 36 3806055
4 Андропова просп. 36 с.2 3806107

4 5 Андропова просп. 38 к.2 с.2 2124321 0.0179
5 6 Андропова просп. 38 к.2 с.б/н 3809237 0.1173

7 Андропова просп. 38 к.3 2124425
8 Андропова просп. 38 к.3 с.3 3801882
9 Андропова просп. 38 к.4 2124445
10 Андропова просп. 38 к.4 с.2 2124488
11 Андропова просп. 38 к.4 с.Б/Н 3810851
12 Андропова просп. 38 к.4 с.3 3801883

8 13 Андропова просп. 38 к.3 с.2 3808409 0.0054
9 14 Андропова просп. 38 с.2 3900565 0.0141
10 15 Андропова просп. 38 с.3 3808410 0.0036

2.0401

4.1693

14 участки зеленых насаждений, 
проездов и проходов 1.0116

11 Андропова просп. 38 к.2 0.0970
12 Андропова просп. 38 0.6499 0.6440

1.7585 0.6440

13 Андропова просп. 36 А 0.0542

0.0542

5.9819 0.6440ВСЕГО ПО КВАРТАЛУ
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ИТОГО участки нежилых зданий, сооружений, 
в том числе линейных объектов

Итого участки зданий, сооружений, в том числе линейных объектов

№№ 
строений 
на плане

Площадь частей 
земельного 
участка в 

границах зон с 
особыми 
условиями 

использования 
территории (га)

Адреса 
или иные характеристики 
строений, территорий

Уникальный 
номер 
здания, 

сооружения, 
зарегистри-
рованный в 
ГорБТИ 
(UNOM)

Площадь 
земельных 
участков, 

превышающая 
максимальную 
нормативную 
площадь (га)

7

Площадь частей 
земельного 
участка в 
границах 
территории 
объекта 

культурного 
наследия (га)

Площадь частей 
земельного 
участка в 

границах особо 
охраняемых 
природных 

территорий (га)

Площадь частей 
земельного 
участка, 

обремененных 
договором 
аренды  (га)

Площадь частей 
земельного 

участка с иными 
обременениями 
вещных прав (га)

0.9000

0.2700

0.7119

Таблица 2.

6

3

Характеристики местоположения земельных участков 
и расположенных на них объектов

Характеристики обременений вещных прав, ограничений использования земельных участков и объектов капитального строительства, 
иных особенностей земельных участков

Сведения о 
неделимости 
земельного 
участка

ХАРАКТЕРИСТИКИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ, УСТАНОВЛЕННЫХ ПРОЕКТОМ МЕЖЕВАНИЯ

Площадь земельных участков, 
установленных проектом 

межевания (га)

Площадь 
земельных 
участков, 

установленных 
проектом 

межевания (га)

в том числе с 
минимальными 
обременениями 

(га)

Площадь частей 
земельного 
участка в 
границах 

природного 
комплекса (га)

Площадь частей 
земельного 
участка в 

границах красных 
линий УДС (га)

Участки зданий, 
сооружений, 
территорий

№№ 
участков 
на плане





















Выводы и рекомендации 
 

В результате проведения межевания рассматриваемого квартала: 
 
На территории проекта расположен природный комплекс. 
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СПРАВКА ПО УЧЕТУ ЗАМЕЧАНИЙ. 
 
1. Описание земельного участка № 7 дополнить ссылкой о 

зарегистрированном праве собственности. Замечание учтено. 
2. Адресные данные земельных участков № 1 и № 2 привести в 

соответствие с данными таблицы № 1. Замечание учтено. 

3. В описании земельных участков № 7 и № 13 исключить ссылку на 
недействующие договора аренды. Замечание учтено. 

4. Рассмотреть возможность переформирования границ земельных 
участков многоквартирных жилых домов за счет прилегающих 
территорий общего пользования, в том числе обеспечив уменьшение 
количества поворотных точек (правильной конфигурации). 
Замечание учтено. 

5. В описании земельных участков № 1 прописать доступ к участкам № 9 
и № 10. Замечание учтено. 

6. Сформировать самостоятельный земельный участок под зданием с 
UNOM:3801882 (Андропова просп., 38 к.3, стр.3). Здание 
демонтировано (письма по данному вопросу прилагаются). 
Замечание учтено. 
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