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1.Введение. 

 

Основной задачей  проекта межевания застроенной территории является 

установления границ застроенных земельных участков и границ незастроенных 

земельных участков. 

Проект межевания разработан с учетом взаимосвязи с прилегающими тер-

риториями.  

Даны предложения по формированию границ земельных участков жилых 

зон и автостоянок для легкового транспорта жителей города, предусмотрена си-

стема пешеходных связей и зеленых насаждений общего пользования. 

 

2. Нормативная документация. 

 

      При выполнении проектных работ  Исполнитель руководствовался сле-

дующими нормативными документами: 

1. Федеральный закон от 29 декабря 2004 года    № 191-ФЗ «О введение в 

действие градостроительного кодекса Российской Федерации»; 

2. Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004 

года № 190-ФЗ;  

3. Федеральный закон от 25 октября 2001 года № 137-ФЗ «О введении в 

действие земельного кодекса Российской Федерации»; 

4. Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 2001 года № 

136-ФЗ; 

5. Федеральный закон от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной 

регистрации недвижимости» 

6. СП 42.13330.2011 «Свод правил. Градостроительство. Планировка и за-

стройка городских и сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 

2.07.01-89*»; 

7. СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная 

классификация предприятий, сооружений и иных объектов»; 

8. Инструкция о порядке разработки, согласования, экспертизы и утвер-

ждения Градостроительной документации (утв. приказом Госстроя РФ от 29 ок-

тября 2002 г. N 150); 

9. Решение Совета Костомукшского городского округа II созыва XIII засе-

дания от 22 ноября 2012 года № 144-СО «Об утверждении Генерального плана 

Костомукшского городского округа»; 

 10. Решение Совета Костомукшского городского округа II созыва XIX за-

седания от 28 марта 2013 года № 198-СО «Об утверждении правил землепользо-

вания и застройки Костомукшского городского округа»; 
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11. Другие нормативно-правовые акты, действующие на территории Рос-

сийской Федерации, Республики Карелия и Костомукшского городского округа. 

 

    3.Размещение объектов капитального строительства. 

 

    3.1.  Характеристика современного использования территории. 

 

      Территория  блока «Г» расположена в центральной части города Ко-

стомукша и проходит между главными магистральными улицами города.  Терри-

тория ограничена  с северо- востока- ул. Ленина, востока - ул. Калевалы; с юга – 

ул. Парковая; с северо-запада – ул. Интернациональная. Блок «Г» расположен  в 

кадастровом квартале 10:04:0010224 на кадастровом плане Костомукшского го-

родского округа. Площадь территории составляет 32,35 га. 

Территория застроена пяти и девятиэтажными многоквартирными жилыми 

домами, административными зданиями, объектами инженерной и транспортной 

инфраструктуры. 

Категория земель входящих в территорию блока «Г» - земли населенных 

пунктов, включает в себя следующие  территориальные зоны: 

Ж1  -  зона застройки многоэтажными жилыми домами; 

ОД  -  зона общественно-деловой застройки; 

Р1 -  зона парков, скверов, бульваров, набережных; 

Р2 -  зона лесопарков, лесов и активного отдыха. 

 

    

 3.2. Оценка качественного состояния застройки. 

 

      В границах блока «Г» выявлена многоэтажная застройка, общественно-

административные здания, открытые автомобильные стоянки, обозначены рекре-

ационные зоны, а также выявлены  несформированные участки, используемые 

под автостоянки 

Расположение стояночных машино-мест  на проектируемых  автостоянках 

должны соответствовать санитарным разрывам от существующих общественных 

и жилых зданий  СП 42.13330.2011 «Свод правил. Градостроительство. Плани-

ровка и застройка городских и сельских поселений. 

 На сформированных участках (эксплик.  № 23) ориентировочной вмести-

мостью до 100 машино- мест расстояние до фасадов жилых зданий должно быть 

не менее 25 м. 

Следует отметить, что  сформированный участок №18 для размещения ав-

тостоянки легкового транспорта не соответствует санитарным нормам. Автосто-

янка расположена вплотную к ограждению гимназии.  
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3.3. Оценка качественного состояния транспортной инфраструктуры. 

        

 Проектируемая территория имеет выход на магистральные улицы город-

ского значения – ул. Калевалы,  ул. Ленина, ул. Парковая и ул. Интернациональ-

ная. Остановки общественного транспорта находятся в зоне пешеходной доступ-

ности- 500 м. 

 

      3.4. Градостроительная ситуация 

 

      Проект межевания выполнен в соответствии с Федеральным Законом 

РФ №136-ФЗ от 25.10.2001 г. И №189-ФЗ от 29.12.2004 г. и с решением Прави-

тельства РФ о выполнении работ по межеванию земельных участков под много-

квартирными жилыми домами (МКД) в срок до 2016 года. С целью формирова-

ния земельных участков  под многоквартирными  жилыми домами,  для даль-

нейшей постановки их на государственный кадастровый учет. 

 

Для межевания земельных участков границ под многоквартирные дома 

учитывался максимальный допустимый процент застройки в границах земельно-

го участка для многоэтажной жилой застройки– 64,6. согласно Правил земле-

пользования и застройки Костомукшского городского округа. 

Нормативный коэффициент застройки для многоквартирных жилых домов 

на сегодняшний день составляет 0,4 , коэффициент плотности застройки-1,2 

 

Плотность застройки формируемых земельных участков под МКД состав-

ляет 13,0-23,0 процента. Свободные участки в зоне жилой застройки могут быть 

использованы как рекреационные зоны.  

 

 На  многих формируемых земельных участках под МКД отсутствуют гос-

тевые стоянки. Существующие парковки легковых автомобилей (гостевые сто-

янки),   должны быть удалены от подъездов обслуживаемых жилых зданий не 

более чем на 200 м. 

Детские площадки могут быть общими для группы жилых домов из расче-

та- 0,7 кв. м/чел, площадки для взрослого населения -0,1 кв. м/чел., для занятий 

физкультурой -2,0 кв. м/чел., хозяйственных целей-0,3 кв.м./чел. 

  

 

      3.5.  Системы инженерного обеспечения. 

 

На проектируемой территории сети электроснабжения, водопровода, кана-

лизации, водоотведения, тепловые сети – существующие. 

 



 

 

 

  

 

 

В
за

м
. 

и
н

в
.№

 

 

П
о

д
п

и
сь

  

 

И
н

в
.№

п
о

д
л
. 

       

12-СР/17-ПМ.ПЗ 

Лист 

      
4 

Изм . Кол.Уч

.  
Лист №док

.  
Подпись  Дата  

 

       

3.6. Санитарно - защитные зоны 

 

Для производственных объектов  (ТП, РП) расстояние до жилых зданий 

принимается не менее 10 м. при условии обеспечения допустимых нормальных 

уровней звукового давления (шума) (ПУЭ). 

 

«Для объектов, являющихся источниками воздействия на среду обитания, 

для которых санитарными правилами не установлены размеры санитарно-

защитной зоны и рекомендуемые разрывы, а также для объектов I-III классов 

опасности, разрабатывается проект ориентировочного размера санитарно-

защитной зоны. 

 

Ориентировочный размер санитарно-защитной зоны должен быть обосно-

ван проектом санитарно-защитной зоны с расчетами ожидаемого загрязнения 

атмосферного воздуха (с учетом фона) и уровней физического воздействия на 

атмосферный воздух и подтвержден результатами натурных исследований и из-

мерений.» СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитарно-защитные зоны и санитарная 

классификация предприятий, сооружений и иных объектов".  

 

Ориентировочный размер санитарно-защитной зоны ТП, РП разрабатыва-

ется на основании физического воздействия на атмосферный воздух (шум, виб-

рация, ЭМП и др.) 

 

Для автостоянок санитарные нормы устанавливаются в зависимости от 

вместимости стоянки исходя из нормы 25 м
2
 на 1 машино- место. На листе 1 

графической части указаны  санитарные разрывы до объектов согласно табл.93 

Региональных нормативов. До территорий лечебных учреждений стационарного 

типа, открытых спортивных сооружений, мест отдыха населения (сады, скверы, 

парки) санитарный разрыв для автостоянок вместимостью от 51до 300 машино- 

мест принимается  на основании результатов расчетов рассеивания загрязнений в 

атмосферном воздухе и уровней физического воздействия.  

 

4.  Проектное положение 

 

4.1 Расчет нормативной площади земельных участков существующих 

многоквартирных домов. 

 

S норм.к=Sк  х  Уэ.д. 

S норм.к-нормативный размер земельного участка, м
2
 

Sк-общая площадь квартир многоквартирного дома, м
2
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Уэ.д.-удельный показатель земельной доли для зданий разной этажности 

(табл. Приложение А. СП 30-101-98) 

Года постройки  блока Г -1982, 1983, 1984, 1985 гг.  

Для 5- этажных домов принимается Уэ.д.=1,36 

Для 9- этажных домов принимается Уэ.д.=0,98 

Многоквартирный разноэтажный жилой дом по улице 

 Интернациональная, 1 

Sк общая= 7364,2 м
2
,  

 Sк= 2327,08 м
2
(5 эт), Sк= 5037,11 м

2
(9 эт) 

S норм.к 5 эт.= 2327,08 х 1,36=3164,82 м
2
 

S норм.к 9 эт.= 5037,11 х 1,36=4936,36 м
2
 

S норм.к =3164,82 +4936,36=8101,18 м
2 

S факт.=7155,94 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Интернациональная, 3 

Sк= 3779,1 м
2
 

S норм.к= 3779,1 х 1,36=5139,58 м
2
 

S факт.=5303,47 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Интернациональная, 5 

Sк= 3778,8 м
2
 

S норм.к= 3778,8 х 1,36=5139,17 м
2
 

S факт.=5166,36 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Интернациональная, 7 

Sк= 3703,4 м
2
 

S норм.к= 3703,4 х 1,36=5036,62 м
2
 

S факт.=5075,76 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. , Интернациональная, 9 

Sк= 2992,1 м
2
 

S норм.к= 2992,1 х 1,36=4069,26 м
2
 

S факт.=4058,93 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. , Интернациональная, 11 

Sк= 2226,7 м
2
 

S норм.к= 2226,7 х 1,36=3028,31 м
2
 

S факт.=3154,02 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. , 2 Интернациональная, 13 

Sк= 7109,5 м
2
 

S норм.к= 7109,5 х 1,36=9668,92 м
2
 

S факт.=8287,16 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Ленина, 2 

Sк= 2242,2 м
2
 

S норм.к= 2242,2 х 1,36=3049,39 м
2
 

S факт.=3049,50 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Ленина, 6 
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Sк= 3062,8 м
2
 

S норм.к= 3062,8 х 1,36=4165,41 м
2
 

S факт.= 4097,09м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Ленина, 8 

Sк= 4496,2 м
2
 

S норм.к= 4496,2 х 1,36=6114,83 м
2
 

S факт.=6643,13 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Ленина, 10 

Sк= 3777,0 м
2
 

S норм.к= 3777,0 х 1,36=5136,72 м
2
 

S факт.=5419,07 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Ленина, 12 

Sк= 3984,2 м
2
 

S норм.к= 3984,2 х 1,36=5418,51 м
2
 

S факт.=5386,99 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Парковая, 1 

Sк= 5143,7 м
2
 

S норм.к= 5143,7 х 1,36=6995,43 м
2
 

S факт.=7185,32 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Парковая, 3 

Sк= 4679,0 м
2
 

S норм.к= 4679,0 х 1,36=6363,44 м
2
 

S факт.=7049,21 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Первомайская, 2 

Sк= 1464,9 м
2
 

S норм.к= 1464,9 х 1,36=1992,26 м
2
 

S факт.=1992,85 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Первомайская, 4 

Sк= 3812,3 м
2
 

S норм.к= 3812,3 х 1,36=5184,73 м
2
 

S факт.=5178,20 м
2
 

Многоквартирный 9-эт. жилой дом по ул. Первомайская, 6 

Sк= 3226,1 м
2
 

S норм.к= 3229,1 х 0,98=3164,52 м
2
 

S факт.=3176,40 м
2
 

Многоквартирный 9-эт. жилой дом по ул. Первомайская, 8 

Sк= 3759,7 м
2
 

S норм.к= 3759,7 х 0,98=3684,51 м
2
 

S факт.=3512,41 м
2
 

Многоквартирный 9-эт. жилой дом по ул. Первомайская, 10 

Sк= 3036,5 м
2
 

S норм.к= 3036,5 х 0,98=2975,77 м
2
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S факт.=2956,54 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Первомайская, 12 

Sк= 2210,6 м
2
 

S норм.к= 2210,6 х 1,36=3006,42 м
2
 

S факт.=3075,73 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Первомайская, 14 

Sк= 2228,3 м
2
 

S норм.к= 2228,3 х 1,36=3030,49 м
2
 

S факт.=2939,92 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Калевала, 2 

Sк= 3100,6 м
2
 

S норм.к= 3100,6 х 1,36=4216,81 м
2
 

S факт.=4956,68 м
2
 

Многоквартирный 9-эт. жилой дом по ул. Калевала, 4 

Sк= 4092,3 м
2
 

S норм.к= 4092,3 х 0,98=4010,45 м
2
 

S факт.=2471,16 м
2
 

Многоквартирный 5-эт. жилой дом по ул. Калевала, 6 

Sк= 3868,7 м
2
 

S норм.к= 3868,7 х 1,36=5261,43 м
2
 

S факт.=5505,2 м
2
 

Многоквартирный 9-эт. жилой дом по ул. Калевала, 10 

Sк= 4073,3 м
2
 

S норм.к= 4073,3 х 0,98=3991,83 м
2
 

S факт.=3264,85 м
2
 

Многоквартирный 9-эт. жилой дом по ул. Калевала, 12 

Sк= 4004,4 м
2
 

S норм.к= 4004,4 х 0,98=3924,3 м
2
 

S факт.=3918,3 м
2
 

 

4.2 Выводы: 

Установлены нормативные площади земельных участков под МКД. 

Фактические площади земельных участков установлены исходя из сло-

жившейся планировки квартала и благоустройства территории. 

Выявлены участки незастроенных территорий, которые могут быть ис-

пользованы как рекреационные зоны или под застройку многоквартирными до-

мами. 

4.3 Основные технико-экономические показатели проекта межевания 

См. Приложение 1 

Источник: Постановление Госстроя РФ от 29.10.2002 N 150  
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5. Сводная таблица сведений по фактическому и планируемому ис-

пользованию земельных участков территории блока «Г».   
См. Приложение 2 


