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СОСТАВ ПРОЕКТА 

 

Документация по межеванию территории в районе земельного участка по 

ул. Моздокская,26   в Советском районе муниципального образования 

«Городской округ «Город Астрахань». 
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1. ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА 

         Проект межевания территории выполняется в интересах обеспечения 

устойчивого развития и рационального использования территории и 

установления границ земельных участков. Процедура перераспределения 

земельных участков, будет проводиться в соответствии со статьями 11.7. и 39.28. 

Земельного кодекса Российской Федерации. 

При подготовке проекта межевания территории определение 

местоположения границ, образуемых и (или) изменяемых земельных участков 

осуществлялось в соответствии с нормами отвода земельных участков для 

конкретных видов деятельности, иными требованиями к образуемым и (или) 

изменяемым земельным участкам, установленными федеральными законами и 

законами субъектов Российской Федерации, техническими регламентами, 

сводами правил. 

       Проект межевания территории в районе земельных участков по ул. 

Моздокская,26  в Советском районе муниципального образования «Городской 

округ «Город Астрахань» разработан ООО «ЗЕМЕЛЬНЫЕ РЕСУРСЫ». 

        Проект межевания территории подготовлен применительно к территории, в 

границах которой не предусматривается осуществление деятельности по 

комплексному развитию территории, а также не планируется размещение 

линейных объектов. В связи с чем, согласно части 5 статьи 41 

Градостроительного Кодекса Российской Федерации, допускается подготовка 

проекта межевания территории без подготовки проекта планировки территории. 

В соответствии с частью 2 статьи 43 Градостроительного Кодекса Российской 

Федерации, подготовка проекта межевания территории осуществляется для: 1) 

определения местоположения границ образуемых и изменяемых земельных 

участков. Согласно статьи 39.28 п. 1. Перераспределение земель и (или) 

земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной 

собственности, и земельных участков, находящихся в частной собственности, 

допускается в следующих случаях: 1) перераспределение таких земель и (или) 

земельных участков в границах застроенной территории, в отношении которой 

заключен договор о развитии застроенной территории, осуществляется в целях 

приведения границ земельных участков в соответствие с утвержденным 

проектом межевания территории; 2) перераспределение таких земель и (или) 

земельных участков в целях приведения границ земельных участков в 

соответствие с утвержденным проектом межевания территории для исключения 

вклинивания, вкрапливания, изломанности границ, чересполосицы при условии, 

что площадь земельных участков, находящихся в частной собственности, 

увеличивается в результате этого перераспределения не более чем до 

установленных предельных максимальных размеров земельных участков; 

         Проект межевания территории части кадастрового квартала 30:12:030066 и 

земельного участка с кадастровым номером 30:12:030066:38 разрабатывается в 

виде отдельного документа. 

 Цель работ:  

- определение границ образуемых земельных участков; 

- определение границ уточняемых земельных участков (при необходимости); 
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- установление зон действия сервитутов, видов обременений и ограничений 

использования земельных участков(при необходимости); 

- определение границ и площади земельных участков, находящихся в частной 

собственности, расположенных на землях общего пользования и необходимых 

для изъятия для государственных и муниципальных нужд (при необходимости). 

Система координат: МСК-30. 

Система высот: Балтийская, 1977г. 

      В процессе разработки проекта межевания территории проведены 

подготовительные работы, включающие в себя сбор, изучение и анализ сведений 

о земельных участках, содержащихся в Едином государственном реестре 

недвижимости, землеустроительной, градостроительной, картографической и 

иной документации, связанной с использованием и перераспределением земель. 

       Проектируемая территория расположена в пределах границ 

землепользования муниципального образования «Городской округ «Город 

Астрахань», в Советском районе, в кадастровом квартале  № 30:12:030066.  

Проект межевания разрабатывается в границах: 

- с северной  стороны  –  граница земельных участков с кадастровыми 

номерами 30:12:030066:256, 30:12:030066:41;  

- с восточной стороны  -  граница земельного участка с кадастровым 

номером 30:12:030066:32; 

- с южной стороны  – улица Моздокская; 

- с западной стороны – граница земельного участка с кадастровым номером 

30:12:030066:2. 

 В соответствии с данными Единого государственного реестра 

недвижимости земельные участки образуются из состава  земель населенных 

пунктов Советского района муниципального образования «Городской округ 

«Город Астрахань» Астраханской области.   

 Проектными предложениями установлены границы образуемого 

земельного участка. Согласно ст.39.28 ЗК РФ для более рационального 

использования земель, для исключения вклинивания, вкрапливания, 

изломанности границ, исключения чересполосицы с западной и северо-западной 

сторон образуемого земельного участка между земельным участком с 

кадастровым номером 30:12:030066:38, землями кадастрового квартала 

30:12:030066 и земельного участка с кадастровым номером 30:12:030066:2 

проектом межевания предусмотрено перераспределение земельного участка с 

кадастровым номером 30:12:030066:38 с землями кадастрового квартала 

30:12:030066. В ходе анализа исходных материалов и топографической съемки 

установлено, что с западной и северо-западной границ исходного земельного 

участка с кадастровым номером 30:12:030066:38 площадь свободных от прав 

третьих лиц земель квартала менее учетной нормы. Соответственно, 

формирование самостоятельного земельного участка для целей связанных со 

строительством ОКСа и предоставления посредством аукциона с западной и 

северо-западной сторон исходного земельного участка невозможно. 

В соответствии с данными Единого государственного реестра 

недвижимости в границы межевания территории попадает (накладывается) зона 



   

 

В
за

м
. 

и
н

в
. 

№
 

 

П
о

д
п

и
сь

 и
 д

ат
а
 

 

И
н

в
. 

№
 п

о
д

л
. 

       

ПМ  01-1 
Лист 

      
 

Изм. Кол. Лист №док Подпись Дата 

 

 

5 

 

с особыми условиями использования территории 30:12-6.3459 – охранная зона 

ЛЭП-6кВ ТП-1173 - ТП-375 ф.605 ПС Южная. 

Памятники архитектуры, истории и культуры на проектируемой территории 

не выявлены. 

 Согласно карте градостроительного зонирования г. Астрахани из Правил 

землепользования и застройки г. Астрахани (далее Правила) утверждены 

решением Городской Думы МО «Город Астрахань» от 16.07.2020 № 69, с 

изменениями, внесенными решением Городской Думы муниципального 

образования «Город Астрахань» от 21.04.2022 № 25 и от 22.09.2022 № 111, 

размещенным на официальном сайте муниципального образования «Город 

Астрахань» в сети «Интернет» astrgorod.ru.размещенным на официальном сайте 

муниципального образования «Город Астрахань» в сети «Интернет» astrgorod.ru 

образуемые земельные участки попадают в зону Ж – 3 (зона многоэтажной 

жилой застройки). 
Ж-3. Зона многоэтажной жилой застройки. 

Основные виды разрешенного 

использования 

Условно разрешенные виды использования 

Наименование вида Код Наименование вида Код 

Среднеэтажная жилая застройка 2.5 Хранение автотранспорта 2.7.1 

Многоэтажная жилая застройка 

(высотная застройка) 

2.6 Общественное управление 3.8 

Коммунальное обслуживание 3.1 Размещение гаражей для собственных 

нужд 

2.7.2 

Социальное обслуживание 3.2 Ветеринарное обслуживание 3.10 

Бытовое обслуживание 3.3 Банковская и страховая деятельность 4.5 

Амбулаторно-поликлиническое 

обслуживание 

3.4.1 Общественное питание 4.6 

Стационарное медицинское 

обслуживание 

3.4.2 Гостиничное обслуживание 4.7 

Дошкольное, начальное и среднее 

общее образование 

3.5.1 Служебные гаражи 4.9 

Среднее и высшее профессиональное 

образование 

3.5.2 Обеспечение занятий спортом в 

помещениях 

5.1.2 

Культурное развитие* 3.6 Площадки для занятия спортом 5.1.3 

Деловое управление 4.1 Связь 6.8 

Магазины** 4.4 Обеспечение обороны и безопасности*** 8.0 

Обеспечение внутреннего 

правопорядка 

8.3   

Земельные участки (территории) 

общего пользования 

12.0   

* За исключением вида разрешенного использования «Цирки и зверинцы» (код 3.6.3);  

** Максимальная торговая площадь не более 2000 кв. м.  

*** За исключением размещения объектов для проведения воинских учений и других мероприятий, 

направленных на обеспечение боевой готовности воинских частей; 

Вспомогательные виды разрешенного использования земельных участков и 
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объектов капитального строительства определяются в соответствии с пунктом 6 

статьи 20 Правил. 

Предельные параметры: 

1. Для объектов нежилого назначения: 

а) минимальная ширина или длина земельного участка – 10 м, максимальный 

размер не установлен; 

б) минимальная площадь земельного участка – 300 кв. м; максимальная 

площадь земельного участка не установлена; 

в) минимальный отступ от зданий, строений, сооружений до границ 

земельных участков не установлен, однако размещение объектов капитального 

строительства должно соответствовать требованиям пожарных и санитарных норм 

по отношению к объектам капитального строительства, расположенным на 

смежных земельных участках; 

г) предельная высота объектов нежилого назначения – 30 м от проектной 

отметки земли до наивысшей точки плоской крыши, парапета, ограждения или до 

наивысшей точки конька скатной крыши без учета технических устройств (антенн, 

вентиляционных труб, лифтовых шахт). Предельное количество этажей не 

подлежит установлению; 

д) процент застройки территории – не более 60% от площади земельного 

участка; 

е) процент озеленения территории – не менее 20% от площади земельного 

участка; 

ж) площадь территорий, предназначенных для хранения транспортных 

средств – не менее 10% от площади земельного участка, за исключением вида 

разрешенного использования «Дошкольное, начальное и среднее общее 

образование», для которого данный параметр не подлежит установлению; 

з) организация подъездов и подходов выполняется с твердым покрытием, при 

этом тротуары выполняются в одном уровне с бордюрным камнем, с устройством 

безбарьерных проездов и организацией съездов для маломобильных групп 

населения; 

и) минимальное количество мест на погрузочно-разгрузочных площадках для 

видов – в соответствии с пунктом 19 статьи 20 Правил;  

к) допускается в рамках безопасности дорожного движения устройство 

неглухого леерного ограждения высотой не более 0,8 м.  

2. Для объектов жилого назначения: 

а) минимальная площадь земельного участка для многоквартирной застройки 

– 1200 кв. м; максимальная площадь земельного участка не установлена; 

б) минимальный отступ от зданий, строений, сооружений до границ 

земельных участков не установлен, однако размещение объектов капитального 

строительства должно соответствовать требованиям пожарных и санитарных норм 

по отношению к объектам капитального строительства, расположенным на 

смежных земельных участках; 
в) предельное количество этажей – до 30 этажей, предельная высота объектов 

капитального строительства не установлена; 
г) процент застройки территории – не более 70% от площади земельного 

участка; 
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д) процент озеленения территории – не менее 20% от площади земельного 

участка; 

е) разрешенные и условно разрешенные объекты социального, 

коммунального, административного и иного назначения могут размещаться на 

нижних этажах или пристраиваться к ним в случае, если они имеют обособленный 

от жилой (дворовой) территории вход для посетителей, подъезд и площадку для 

организации парковок для временного пребывания автотранспорта из расчета 1 

стояночное место на 100 кв. м общей площади такого объекта; 
ж) исключен. 
3. Ограничения использования земельных участков и объектов капитального 

строительства, расположенных в границах зон с особыми условиями использования 
территории, указанных на картах градостроительного зонирования (приложения 2, 
3, 4), установлены в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

4. Цветовые решения строящегося (реконструируемого) объекта 

капитального строительства, а также объемно-пространственные, архитектурно-

стилистические характеристики такого объекта должны соответствовать 

композиции и силуэту застройки исторического поселения.  

5. Расчетные показатели минимально допустимого уровня обеспеченности 

территории объектами коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур и 

расчетные показатели максимально допустимого уровня территориальной 

доступности указанных объектов для населения в границах территорий, 

отображенных на карте градостроительного зонирования (приложение 5), указаны в 

документации (концепции) по обеспечению комплексного и устойчивого развития 

территории муниципального образования «Город Астрахань».  

     В границах рассматриваемой территории проектируется формирование 

земельных участков с  разрешенным использованием согласно приказу 

федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии от 

10.11.2020 № П/0412. (Код 3.3), с изменениями от 30.07.2021 № П/0326.  

Основные виды разрешенного использования: 

3.3 – Бытовое обслуживание. 

Графическая часть проекта разработана на планах М 1:500.  Красные 

линии, а также линии отступа от красных линий не отображаются ввиду их 

отсутствия. 

            Установление зон действия сервитутов, видов обременений и ограничений 

использования земельных участков не производилось ввиду отсутствия 

необходимости. 

Определение  границ уточняемых земельных участков не производилось 

ввиду отсутствия необходимости. 

Определение границ и площади земельных участков, находящихся в 

частной собственности, расположенных на землях общего пользования и 

необходимых для изъятия для государственных и муниципальных нужд не 

производилось ввиду отсутствия необходимости. 

Установление, изменение или отмена красных линий не производилось 

ввиду отсутствия необходимости. 

        Разработка данного проекта направлена на устранение недостатков 

землепользования и более рациональное  использование земель. Участок с 

кадастровым номером 30:12:030066:38 имеет достаточно изломанную северную-
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северо-западную  границу. Для более рационального использования земель, 

исключения чересполосицы с северной-северо-западной стороны между 

участком 30:12:030066:38 и участком 30:12:030066:256 (по ул. Майкопской, 15), 

предусмотрено перераспределение земельного участка с кадастровым номером 

30:12:030066:38 и землями кадастрового квартала 30:12:030066.  В ходе анализа 

исходных материалов и топографической съемки установлено, что с северной- 

северо-западной  сторон земельного участка с кадастровым номером 

30:12:030066:38  площадь свободных от прав третьих лиц земель квартала 

меньше предельного  минимального размера земельных участков, 

предусмотренного градостроительным регламентом территориальной зоны, в 

которой находятся данные земельные участки. Соответственно, формирование 

самостоятельного земельного участка для целей связанных со строительством 

ОКСа и предоставления его посредством аукциона невозможно. Используя земли 

государственной или муниципальной собственности при формировании участка, 

мы исключаем вклинивание, и изломанность границ образуемого земельного 

участка, что служит основанием для применения ст.39.28 ЗК РФ.  

 

 

Формирование образуемых земельных участков 

 

Земельный участок :ЗУ1 площадью 747 кв.м. формируется в один этап на 

землях населенных пунктов путем перераспределения земельного участка с 

кадастровым номером 30:12:030066:38 с землями находящимися в 

государственной или муниципальной собственности (кадастровый квартал 

30:12:030066) в кадастровом квартале 30:12:030066 с прекращением 

существования исходного земельного участка и образованием земельного 

участка :ЗУ1. Проектное разрешенное использование - Бытовое обслуживание. 

Земельный участок формируется в зоне Ж-3 (зона многоэтажной жилой 

застройки). 
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Каталог координат образуемого земельного участка 

 

№№ 
МСК-30 

X,м Y,м 

1 2 3 

Земельный участок :ЗУ1 площадью 747 кв.м. 

1 418543.68 2221746.80 

2 418533.40 2221747.56 

3 418529.39 2221747.91 

4 418528.33 2221747.95 

5 418528.33 2221748.25 

6 418508.87 2221749.64 

7 418508.46 2221749.68 

8 418508.11 2221747.94 

9 418507.94 2221746.80 

10 418507.28 2221738.09 

11 418507.12 2221736.89 

12 418506.53 2221732.29 

13 418506.39 2221730.76 

14 418506.34 2221729.37 

15 418505.98 2221725.91 

16 418505.74 2221725.42 

17 418525.82 2221724.74 

18 418529.93 2221724.77 

19 418529.93 2221725.16 

20 418534.86 2221725.22 

21 418534.90 2221725.72 

22 418536.30 2221725.73 

23 418536.45 2221729.02 

24 418537.12 2221737.19 

25 418537.26 2221738.86 

26 418541.16 2221739.76 

27 418543.10 2221740.21 

1 418543.68 2221746.80 
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Баланс площадей образуемого земельного участка 

 

Образуемый земельный 

участок 

Состав площадей 

Исходный земельный 

участок  
Земли, 

находящиеся в 

государственной 

или 

муниципальной 

собственности, 

м2 

Обозначение 
Площадь, 

м2 
Обозначение 

Площадь, 

м2 

:ЗУ1 747 30:12:030066:38 524 223 
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Нормативно-правовая документация, используемая при подготовке проекта 

межевания 

№№ 

п/п 
Наименование документа Реквизиты документа 

1 Земельный Кодекс РФ от 25.10.2001 №136-ФЗ 

2 Градостроительный кодекс РФ от 29.12.2004 № 190-ФЗ 

3 

Решение городской думы МО "Город 

Астрахань" об утверждении "Правил 

землепользования и застройки МО «Город 

Астрахань"  

от 16.07.2020 № 69,  

от 21.04.2022 № 25,  

от 22.09.2022 № 111 

 

4 

Приказ Росреестра «Об утверждении 

классификатора видов разрешенного 

использования земельных участков» 

от 10.11.2020 № П/0412,  

от 30.07.2021 № П/0326 

5 

Выписка из Единого государственного 

реестра недвижимости об объекте 

недвижимости 

№ КУВИ-001/2023-

238698975 от 20.10.2023  

6 

Выписка из Единого государственного 

реестра недвижимости об объекте 

недвижимости 

№ КУВИ-001/2023-

238698487 от 20.10.2023 

7 Кадастровый план территории 
№ КУВИ-999/2022-

358661 от 03.04.2022 
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