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1. Введение 

Документация по проекту межевания территории земельного участка для 

обслуживания многоквартирного жилого дома, расположенного по адресу: Республика 

Коми, г. Сыктывкар, ул. Сысольское шоссе, 19 разработана ООО "Вектор" на основании 

Договора на выполнение работ от 19.07.2018 № 69/2018, заказчиком работ является 

Товарищество Собственников Жилья (ТСЖ) "Сысольское шоссе,19" и Постановления 

администрации МО ГО"Сыктывкар" от 09.01.2019 № 1/8.  

Проект межевания территории выполнен в соответствии с действующей 

законодательно-нормативной и методической документацией: 

� Инженерно-геодезические изыскания, выполненные ООО "Вектор"; 

� Генеральный план МО ГО"Сыктывкар", утвержденный решением совета МО 

ГО"Сыктывкар" от 11.12.2009 г. № 26/12-482; 

� Градостроительный кодекс Российской Федерации; 

� Земельный кодекс Российской Федерации; 

� Правила землепользования и застройки (далее ПЗЗ) МО ГО «Сыктывкар», 

утвержденные Решением Совета МО ГО «Сыктывкар» от 30.04.2010 № 31/04-

560;  

� Приказ Министерства экономического развития РФ от 01 сентября 2014г. №540 

«Об утверждении классификатора видов разрешенного использования 

земельных участков»; 

� Федеральный закон "О кадастровой деятельности" от 24.07.2007 N 221-ФЗ 

� Федеральный закон " О введении в действие Жилищного кодекса Российской 

Федерации" №189-ФЗ от 29.12.2004; 

�  Кадастровый план территории филиала ФГБУ "Федеральная кадастровая палата 

федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии" по 

Республике Коми; 

� СП 42.1330.2016 Градостроительство. Планировка и застройка городских и 

сельских поселений; 

� РДС 30-201-98. Инструкция о порядке проектирования и установления красных 

линий в городах и других поселений РФ; 

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

классификация предприятий, сооружений и других объектов»; 

� Постановление Правительства РФ от 26 августа 2013 г. N 736 

"О некоторых вопросах установления охранных зон объектов электросетевого 

хозяйства"; 
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� Приказ Минстроя РФ от 17.08.1992 N 197 "О типовых правилах охраны 

коммунальных тепловых сетей"; 

� Федеральный закон от 25.06.2002 г. № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия 

(памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации»; 

�  Федеральный закон от 10.01.2002 г. № 7-ФЗ «Об охране окружающей среды»; 

� Закон РФ  «О недрах» от 21.02.1992 г. № 2395-1;  

� Другие действующие нормативы и технические документы.  

Проект межевания территорий разрабатывается в соответствии с 

градостроительной документацией и градостроительными регламентами правил 

землепользования и застройки соответствующими органами местного самоуправления 

или по заявкам собственников, владельцев, пользователей объектов недвижимости с 

целью обоснования оптимальных размеров и границ земельных участков. 

Проекты межевания территорий могут разрабатываться в составе проектов 

планировки частей территорий городских и сельских поселений и проектов застройки 

кварталов, микрорайонов и других элементов планировочной структуры городских и 

сельских поселений. 

 

2. Цель разработки проекта 

Подготовка документации по межеванию территории осуществляется в целях 

обеспечения устойчивого развития территорий, установления границ и формирования 

земельного участка для размещения и обслуживания объекта капитального строительства 

(многоквартирный жилой дом), а также для установления границ земельного участка, 

предназначенного для доступа/прохода к смежному земельному участку. 

Для обеспечения поставленной цели необходима ориентация на решение 

следующих задач: 

� Выявление рассматриваемой территории 

� Указание существующих и проектируемых объектов 

� Анализ фактического землепользования 

� Рациональное формирование границ земельных участков с учетом 

обеспечения требований сложившейся системы землепользования на территории 

муниципального образования.. 

� Установление разрешенного использования образуемым земельным 

участкам согласно классификатору видов разрешенного использования, 

утвержденного Приказом Минэкономразвития РФ от 01.09.2014 №540. 
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3.  Используемые исходные материалы 

– информация об установленных сервитутах и иных обременениях земельных 

участков; 

– информация о земельных участках в пределах границ проектирования, учтенных 

(зарегистрированных) в государственном земельном кадастре; 

– информация о границах территориальных зон поселения и их правовом режиме; 

– информация о красных линиях; 

– топографическая съемка территории проектирования. 

 

4. Опорно-межевая сеть на территории проектирования 

На территории проектирования существует установления система геодезической 

сети специального назначения для определения координат точек земной поверхности с 

использованием спутниковых систем. Система координат – МСК Сыктывкарская. 

Действующая система геодезической сети удовлетворяет требованиям выполнения 

землеустроительных работ для установления границ земельных участков на местности. 

 

5. Структура территории, образуемая в результате межевания 

Прохождение границ образуемых земельных участков обусловлено сложившейся 

архитектурной застройкой в границе кадастрового квартала 11:05:0105025, сведения о 

котором содержатся в кадастровом плане территории, выданного филиалом ФГБУ 

"Федеральная кадастровая палата федеральной службы государственной регистрации, 

кадастра и картографии" по Республике Коми от 27.11.2018 г. 

Формируемые земельные участки расположены на землях МО ГО «Сыктывкар» 

(категория земель: земли населенных пунктов), в территориальной зоне Ж-2 (Зона 

застройки средне- и малоэтажными жилыми домами). Зона предназначена для застройки 

многоквартирными малоэтажными и среднеэтажными жилыми домами, допускается 

размещение объектов социального и культурно - бытового обслуживания населения, 

преимущественно местного значения, иных объектов согласно градостроительным 

регламентам.  

Красные линии и параметры улично-дорожной сети на проектируемой территории 

установлены в соответствии с ранее сложившейся планировочной ситуацией. 

В силу ч.1 ст.16 Федерального закона " О введении в действие жилищного кодекса 

российской федерации" №189-ФЗ от 29.12.2004г., постановления Конституционного Суда 

РФ от 28 мая 2010 г. № 12-П положения частей 2 и 5 ст. 16 во взаимосвязи с частями 1 и 2 

ст. 36 жилищного кодекса РФ, пунктом 3 ст. 3 и пунктом 5 ст. 36 Земельного кодекса РФ 
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как предусматривающие переход в общую долевую собственность собственников 

помещений в многоквартирном доме сформированного и поставленного на кадастровый 

учет земельного участка под данным домом без принятия органами государственной 

власти или органами местного самоуправления решения о представлении им этого 

земельного участка в собственность и без государственной регистрации перехода права 

собственности на него признаны не противоречащими Конституции РФ, право 

собственности на образуемый земельный участок для обслуживания многоквартирного 

жилого дома, расположенного по адресу: Республика Коми, г. Сыктывкар, ул. Сысольское 

шоссе,  д. 19, возникает в связи с нахождением на данном земельном участке 

многоквартирного дома (в соответствии с Приказом Минэкономразвития  России от 

18.05.2012 № 289). 

 

6. Планировочные ограничения 

Для обеспечения безопасного и безаварийного функционирования, безопасной 

эксплуатации инженерных сетей устанавливаются зоны с особыми условиями 

использования земельных участков, независимо от категории земель, в состав которых 

входят эти земельные участки. Порядок установления таких зон и использования 

соответствующих земельных участков определяется Правительством РФ. 

 

В границах земельных участков расположены охранные зоны: 

- Охранная зона существующей линия связи;  

- Охранная зона существующей канализации; 

- Охранная зона существующего водопровода; 

- Охранная зона существующего газопровода; 

- Охранная зона существующей тепловой сети; 

- Охранная зона существующей канализации; 

- Охранная зона существующей кабельной ЛЭП низкого напряжения; 

- Охранная зона существующей кабельной ЛЭП высокого напряжения; 

- Охранная зона КЛ-0,4 кВ ТП №24 яч.0 - КС Сысольское шоссе,19 К-1, КЛ-0,4 кВ                 

ТП №24 яч.0 - КС Сысольское шоссе,19 К-2;  

- Охранная зона ВЛ-0,4 кВ от ТП №24 ф. Сысольский проезд; 

- Охранная зона КЛ-10 кВ ТП №24 яч.7 - ТП №107; 

- Охранная зона КЛ-10 кВ ТП №24 яч.5 - ТП №315 яч.3, КЛ-10 кВ ТП №24 яч.6 -  

ТП №315 яч.4. 
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Согласно ПЗЗ МО ГО "Сыктывкар", образуемые земельные участки полностью 

попадают в санитарно-защитную зону предприятий, сооружений и иных объектов Н3 и 

зону санитарной охраны источников водоснабжения Н4. 

Информация об ограничениях использования земельных участков, в том числе, 

если земельный участок полностью или частично расположен в границах зон с особыми 

условиями использования территорий: 

Н-4 Зона санитарной охраны источников водоснабжения III пояса  

Ограничения использования земельных участков и объектов капитального 

строительства установлены следующими документами: 

Водный кодекс Российской Федерации от 3 июня 2006 года N 74-ФЗ; 

Федеральный закон от 30.03.99 N 52-ФЗ "О санитарно-эпидемиологическом 

благополучии населения"; 

СанПиН 2.1.4.1110-02 "Зоны санитарной охраны источников водоснабжения и 

водопроводов питьевого назначения"; 

СанПиН 2.1.5.980-00 "Гигиенические требования к охране поверхностных вод"; 

СанПиН 2.1.5.1059-01 "Гигиенические требования к охране подземных вод от 

загрязнения". 

Н-3 приаэродромная территория аэродрома "Сыктывкар" с полосой 

воздушных подходов (30 км) 

В соответствии с Постановлением Правительства РФ от 11 марта 2010г." Об 

утверждении Федеральных правил использования воздушного пространства Российской 

Федерации" в  пределах приаэродромной территории запрещается проектирование, 

строительство и развитие городских и сельских поселений, а также строительство и 

реконструкция промышленных, сельскохозяйственных объектов, объектов капитального и 

индивидуального жилищного строительства и иных объектов без согласования со 

старшим авиационным начальником аэродрома. Запрещается размещать в полосах 

воздушных подходов на удалении до 30 км, а вне полос воздушных подходов - до 15 км от 

контрольной точки аэродрома объекты выбросов (размещения) отходов, 

животноводческие фермы, скотобойни и другие объекты, способствующие привлечению и 

массовому скоплению птиц. В пределах границ района аэродрома (вертодрома, 

посадочной площадки) запрещается строительство без согласования старшего 

авиационного начальника аэродрома (вертодрома, посадочной площадки): объектов 

высотой 50 м и более относительно уровня аэродрома (вертодрома); линий связи и 

электропередачи, а также других источников радио- и электромагнитных излучений, 

которые могут создавать помехи для работы радиотехнических средств; взрывоопасных 

Изм. Лист № докум. Подпись Дата 

Лист 

10 
69-07/2018-ПМТ 



объектов; факельных устройств для аварийного сжигания сбрасываемых газов высотой 50 

м и более (с учетом возможной высоты выброса пламени); промышленных и иных 

предприятий и сооружений, деятельность которых может привести к ухудшению 

видимости в районе аэродрома (вертодрома). Строительство и размещение объектов вне 

района аэродрома (вертодрома), если их истинная высота превышает 50 м, 

согласовываются с территориальным органом Федерального агентства воздушного 

транспорта. 

В границах проектируемой территории границы особо охраняемых природных 

территорий, объекты культурного наследия, не выявлены. (Письмо Управления 

Росприроднадзора по Республике Коми от 23.08.2018 № 04-16/3291, Письмо Управления 

Республики Коми по охране объектов культурного наследия от 23.08.2018 № 01/963).   

В соответствии со сведениями государственного кадастра недвижимости в 

пределах границ образуемых участков зоны действия публичных сервитутов не 

установлены. 

 

 

7. Экспликация проектируемых земельных участков. 

 

№ 

п/п 

Обозначение 

земельного 

участка 

Вид разрешенного 

использования 

земельного 

участка 

Категория 

земель Местоположение 

(адрес) 

Площадь 

земельного 

участка, 

кв.м. 

1. :ЗУ1 

Многоэтажная 
жилая застройка 

(высотная 
застройка) 

земли 
населенных 

пунктов 

Республика 
Коми, г. 

Сыктывкар, ул. 
Сысольское 
шоссе,  19 

4956 

2. :ЗУ2 

Земельные участки 
(территории) 

общего 
пользования 

земли 
населенных 

пунктов 

Республика 
Коми, г. 

Сыктывкар, ул. 
Сысольское 

шоссе 

169 
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8. Каталоги координат поворотных точек границ проектируемых земельных 

участков 

 

Ведомость координат поворотных точек границ образуемых земельных участков  

 

 

:ЗУ1 

Точка Координаты: 

№ X У 

н1 13098,10 13947,94 
н2 13082,22 13997,77 
н3 13027,84 13984,13 
н4 13025,07 13986,49 
1 13004,69 13981,38 
2 12999,53 13972,19 
н5 12992,82 13970,57 
н6 13003,74 13925,11 

 

 

:ЗУ2 

Точка Координаты: 

№ X У 

н2 13082,22 13997,77 
3 13081,32 14000,60 
4 13027,97 13987,22 
н4 13025,07 13986,49 
н3 13027,84 13984,13 
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II Графическая часть 
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МАТЕРИАЛЫ ПО ОБОСНОВАНИЮ 

III Графическая часть 
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