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1. Основные положения проекта межевания территории 
Проект межевания территории разработан на основании постановления Администрации 

города Симферополя Республики Крым от 20.10.2021 № 6603 (Приложение 5.1), в 
соответствии с договором №ПМТ-09/2021 от 24.9.2021, заключенным между МКУ 
Департамент архитектуры и градостроительства Администрации города Симферополя 
Республики Крым и ООО «Центр градостроительного планирования», техническим заданием. 

Проект межевания территории подготовлен ООО «Центр градостроительного 
планирования» по заказу Муниципального казенного учреждения Департамент архитектуры и 
градостроительства Администрации города Симферополя Республики Крым в соответствии с 
договором № ПМТ-09/2021 от 24.09.2021 года и техническим заданием, являющимся 
неотъемлемой частью указанного договора. 

Основанием для подготовки проекта межевания территории под многоквартирными 
домами в границах квартала 457 (ул. Смольная, 25) является постановление Администрации 
города Симферополя Республики Крым от 20.10.2021 № 6603 «О разрешении на подготовку 
проектов межевания территории под многоквартирными домами». 

Нормативно-правовая база для подготовки проекта межевания территории: 
– Градостроительный кодекс Российской Федерации; 
– Земельный кодекс Российской Федерации; 
– Жилищный кодекс Российской Федерации; 
– Федеральный закон от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О кадастровой деятельности»; 
– Федеральный закон от 25.06.2002 № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия 

(памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации»; 
– Федеральный закон от 10.01.2002 № 7-ФЗ «Об охране окружающей среды»; 
– Постановление Администрации города Симферополя Республики Крым от 19.03.2019 

№ 1492 «Об утверждении Порядка подготовки, утверждения документации по планировке 
территории муниципального образования городской округ Симферополь Республики Крым»; 

– Постановление Администрации города Симферополя Республики Крым от 30.11.2017 
№ 4418 «Об утверждении Положения о создании и ведении информационной системы 
обеспечения градостроительной деятельности муниципального образования городской округ 
Симферополь Республики Крым»; 

– Решение 45-й сессии II созыва Симферопольского городского совета Республики Крым 
от 30.04.2021 № 361 «О внесении изменений в решение 42-й сессии Симферопольского 
городского совета I созыва от 28.04.2016 № 733 «Об утверждении  Правил землепользования и 
застройки территории муниципального образования городской округ Симферополь (город 
Симферополь) Республики Крым» (далее также – Решение 45-й сессии II созыва 
Симферопольского городского совета Республики Крым от 30.04.2021 № 361); 

– Свод правил СП 42.13330.2016 «СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство. Планировка и 
застройка городских и сельских поселений»; 

– Свод Правил по проектированию и строительству СП 30-101-98 "Методические 
указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах" (утв. 
приказом Минземстроя РФ от 26.08.1998 № 59) (далее также – Методические указания); 

– действующие технические регламенты, санитарные нормы и правила, строительные 
нормы и правила, иные нормативные документы; 

– иные законодательные и нормативные правовые акты. 
В соответствии со статьей 43 Градостроительного кодекса Российской Федерации 

подготовка проекта межевания осуществляется для: 
1) определения местоположения границ образуемых и изменяемых земельных участков; 



____________________________Материалы по обоснованию проекта межевания территории 
 

4 
 

2) установления, изменения, отмены красных линий для застроенных территорий, в 
границах которых не планируется размещение новых объектов капитального строительства, а 
также для установления, изменения, отмены красных линий в связи с образованием и (или) 
изменением земельного участка, расположенного в границах территории, применительно к 
которой не предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому 
развитию территории, при условии, что такие установление, изменение, отмена влекут за 
собой исключительно изменение границ территории общего пользования. 

Подготовка настоящего проекта осуществляется с целью образования земельных 
участков, на которых расположены многоквартирные жилые дома в границах муниципального 
образования городской округ Симферополь Республики Крым. 

Проект межевания территории подготовлен с учетом действующей градостроительной 
документации муниципального образования городской округ Симферополь Республики 
Крым:  

– Генеральный план муниципального образования городской округ Симферополь 
Республики Крым, утвержденный решением 50-й сессии Симферопольского городского 
совета Республики Крым от 25.08.2016 № 888 (далее также – Генеральный план); 

–  Правила землепользования и застройки муниципального образования городской округ 
Симферополь Республики Крым, утвержденные решением 45-й сессии Симферопольского 
городского совета II созыва от 30.04.2021 №361 (далее также – ПЗЗ города Симферополя); 

– Сводный план красных линий муниципального образования городской округ 
Симферополь Республики Крым, введенный в действие постановлением Администрации 
города Симферополя Республики Крым от 14.11.2019 № 6071; 

– Региональные нормативы градостроительного проектирования Республики Крым, 
утвержденные постановлением Совета министров Республики Крым от 26.11.2020 № 729 
(далее также – РНГП Республики Крым); 

– Местные нормативы градостроительного проектирования муниципального 
образования городской округ Симферополь Республики Крым, утвержденные решением 49-й 
сессии Симферопольского городского совета Республики Крым от 28.07.2016 № 843 (далее 
также – МНГП городского округа Симферополь). 

Определение местоположения границ образуемых и изменяемых земельных участков 
осуществляется в соответствии с градостроительными регламентами и нормами отвода 
земельных участков для конкретных видов деятельности, иными требованиями к образуемым 
земельным участкам, установленными в соответствии с федеральными законами и законами 
Республики Крым, техническими регламентами, сводами правил. 

Проект межевания территории выполнен на кадастровом плане территории в системе 
координат, используемой при ведении Единого государственного реестра недвижимости 
(далее также - ЕГРН). 

При определении границ земельных участков требования к точности и методам 
определения координат характерных точек границ земельного участка принимаются в 
соответствии с Требованиями к точности и методам определения координат характерных 
точек границ земельного участка, требований к точности и методам определения координат 
характерных точек контура здания, сооружения или объекта незавершенного строительства на 
земельном участке, а также требований к определению площади здания, сооружения и 
помещения, утвержденными Приказом Министерства экономического развития Российской 
Федерации от 01.03.2016 № 90. 

Подготовка проекта межевания территории осуществляется в соответствии с 
материалами и результатами инженерных изысканий: топографо-геодезических, инженерно- 
геологических, инженерно-экологических и инженерно-метеорологических. 

Утверждение проекта межевания необходимо осуществлять в соответствии с 
порядком, установленным Градостроительным кодексом Российской Федерации. 



____________________________Материалы по обоснованию проекта межевания территории 
 

5 
 

Результаты реализации решений по межеванию территории с установлением 
обоснованных и корректных границ земельных участков ориентированы на достижение 
максимального социального и бюджетного эффекта, в частности, на защиту прав 
собственников недвижимости и защиту общественных интересов за счет формирования 
земельных участков, которые будут отнесены к имуществу общего пользования, а также 
земельных участков, которые будут отнесены к территориям общего пользования. 
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2. Характеристика территории 
Проект межевания разработан в отношении территории, на которой расположен 

многоквартирный жилой дом по адресу: ул. Самокиша, 6.  Площадь территории в границах 
проекта межевания составляет 0,033 га. 

В соответствии с картой элементов планировочной структуры территории 
муниципального образования городской округ Симферополь Республики Крым, территория 
проекта межевания расположена в границах квартала 853.  

В соответствии с кадастровым планом, территория проекта межевания расположена в 
кадастровом квартале 90:22:010301. 

В соответствии с ПЗЗ городского округа Симферополь, территория проекта межевания 
расположена в территориальной зоне застройки среднеэтажными жилыми домами (Ж-3). 
Согласно статье 31 Градостроительных регламентов ПЗЗ, допускается застройка высотой от 4 
до 8 этажей включительно и высотой до 40 метров. 

В настоящее время в границах проекта межевания территории расположен 
многоквартирный жилой дом. Земельные участки, учтенные в Едином государственном 
реестре недвижимости, в границах проектируемой территории отсутствуют. 
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3. Обоснование принятых в проекте межевания территории решений 
Настоящим проектом межевания в границах проектируемой территории сформированы 

границы образуемых земельных участков, которые после образования будет отнесены к 
имуществу общего пользования: 

– образование земельного участка с условным номером :ЗУ11 площадью 335 кв. м 
(см. Чертеж межевания территории Лист 1). Возможный способ образования - из земель, 
находящихся в муниципальной собственности (ст. 11.3 ЗКРФ). Образование земельного 
участка с условным номером :ЗУ11 предусмотрено для эксплуатации объекта капитального 
строительства - многоквартирного жилого дома с кадастровым номером 90:22:010301:7688. 

 
Расчет нормативной площади земельных участков для размещения 

многоквартирных жилых домов 

В соответствии с Методическими указаниями нормативный размер земельного участка 
рассчитывается путем умножения общей площади жилых помещений в данном кондоминиуме 
на удельный показатель земельной доли по формуле: 

Sнорм.к = Sк x Уз.д. 

Показатель жилищной обеспеченности в настоящем проекте межевания принят                           
32,5 кв. м/чел. согласно Закону Республики Крым от 09.01.2017 № 352-ЗРК/2017 «О стратегии 
социально-экономического развития Республики Крым до 2030 года» и в соответствии с 
МНГП городского округа Симферополь. 

Общая площадь жилых помещений многоквартирного жилого дома, расположенного по 
адресу: Самокиша, 6 составляет 316,8 кв. м,  

Нормативный размер земельного участка с условным номером :ЗУ11 по 
ул. Краснознаменная, 16 составит: 

Sнорм.к = 316,8 * 1,57 = 497,37 кв. м. 

Фактическая площадь земельного участка с условным номером :ЗУ25 составит 335,4 кв. 
м. 

Обеспечение нормативных показателей благоустройства невозможно ввиду отсутствия 
свободных от застройки и прав третьих лиц территорий. 

Учитывая тот факт, что настоящий проект межевания разрабатывается для территории 
сложившейся застройки, граница земельного участка для многоквартирного жилого дома, 
расположенного по адресу: Самокиша, 6 определена в соответствии с фактическим 
использованием территории, с учетом включения в состав формируемых земельных участков 
территорий под многоквартирными жилыми домами, нежилыми зданиями и строениями, 
проездами, пешеходными дорожками, озелененными придомовыми территориями, открытыми 
площадками. 

Образование земельного участка с условным номером: :ЗУ11  предусмотрено на 
основании: 

– Федерального закона от 29 декабря 2004 года № 189-ФЗ «О введении в действие 
Жилищного кодекса Российской Федерации»; 
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– фактического использования территории и сложившейся застройки с учетом 
соблюдения прав третьих лиц, обеспечения доступа к существующим объектам капитального 
строительства, их содержанию и обслуживанию. 

С учетом Правил содержания общего имущества в многоквартирном жилом доме, 
утвержденных Постановлением Правительства РФ от 13.08.2016 № 491, в состав общего 
имущества также включаются: 

– земельный участок, на котором расположен жилой дом, границы которого определены 
на основании данных государственного кадастрового учета, с элементами озеленения и 
благоустройства; 

– иные объекты, предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства 
многоквартирного дома, включая трансформаторные подстанции, тепловые пункты, 
предназначенные для обслуживания одного многоквартирного дома, коллективные 
автостоянки, гаражи, детские и спортивные площадки, расположенные в границах земельного 
участка, на котором расположен многоквартирный дом. 

Согласно позиции ВАС РФ, заинтересованное лицо вправе требовать формирования 
границ земельного участка под многоквартирным домом, в том числе, расположенном на 
особо охраняемой природной территории, если этот дом не признан самовольной 
постройкой1. Образование земельного участка не противоречит утвержденным нормативно-
правовым документам Российской Федерации. 

Право общей долевой собственности собственников помещений в многоквартирном 
доме на земельный участок, на котором расположен данный дом, возникает в силу положений 
Жилищного кодекса РФ и Федерального закона от 29.12.2004 № 189-ФЗ. Соответственно, 
лицо вправе требовать формирования границ этого участка и в случае, если многоквартирный 
жилой дом расположен в границах особо охраняемой природной территории, независимо от 
того, введен он в эксплуатацию до создания особо охраняемой природной территории или 
после (за исключением случаев возведения самовольных построек), что соответствует 
правилам п.2 ст.27 ЗК РФ2. 

Зоны действия публичных сервитутов 

В соответствии с положениями пункта 5 части 6 статьи 43 Градостроительного кодекса 
Российской Федерации на чертеже межевания территории отображаются границы зон 
действия публичных сервитутов. 

В соответствии со статьёй 23 Земельного кодекса Российской Федерации, публичные 
сервитуты могут устанавливаться для:  

– прохода или проезда через земельный участок, в том числе в целях обеспечения 
свободного доступа граждан к водному объекту общего пользования и его береговой полосе; 

– размещения на земельном участке межевых знаков, геодезических пунктов 
государственных геодезических сетей, гравиметрических пунктов, нивелирных пунктов и 
подъездов к ним; 

– проведения дренажных работ на земельном участке; 
– использования земельного участка в целях размещения объектов электросетевого 

хозяйства, тепловых сетей, водопроводных сетей, сетей водоотведения, линий и сооружений 

 
1 Согласно п.2 ст.27 ЗК РФ, п.2 ст.222 ГК РФ, ч.4 ст.16 Федерального закона от 29.12.2004 № 189-ФЗ; 
2 Постановление Президиума ВАС РФ от 19.02.2013 № 12736/12 по делу №А40-80260/11-9-692. 
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связи, линейных объектов системы газоснабжения, нефтепроводов и нефтепродуктопроводов, 
их неотъемлемых технологических частей, если указанные объекты являются объектами 
федерального, регионального или местного значения, либо необходимы для организации 
электро-, газо-, тепло-, водоснабжения населения и водоотведения, подключения 
(технологического присоединения) к сетям инженерно-технического обеспечения, либо 
переносятся в связи с изъятием земельных участков, на которых они ранее располагались, для 
государственных или муниципальных нужд (далее также - инженерные сооружения). 

Приведенный выше список не является исчерпывающим. Публичный сервитут может 
быть установлен в отношении одного или нескольких земельных участков и (или) земель. 

В период подготовки проекта межевания территории, сведения о сервитутах на 
проектируемой территории в ЕГРН отсутствуют. Проектом межевания территории 
предложения по установлению сервитутов не предусмотрены. 
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4. Основные технико-экономические показатели проекта межевания 
территории 

 

№ 
п/п Наименование показателя Расчетная 

площадь, га 

1 Баланс территории  

1.1 Площадь проектируемой территории, всего 0,033 

1.2 Территории застроенных земельных участков, всего - 

 В том числе:  

1.3  

Территории земельных участков линейных объектов, не образующих 
элементы планировочной структуры (подъездных железнодорожных линий, 
внутриквартальных линий электропередачи, связи, трубопроводов и других 
подобных сооружений) 

- 

1.4 Территории незастроенных земельных участков, всего - 

 В том числе: - 

1.5 Территории земельных участков, планируемых для предоставления 
физическим и юридическим лицам для строительства - 

1.6 
Территории земельных участков, предназначенных для размещения объектов 
капитального строительства федерального, регионального или местного 
значения 

- 

1.7 Внутриквартальные территории земельных участков общего пользования, 
всего - 

 В том числе:  

1.7.1 Территории земельных участков внутриквартальных проходов и проездов - 

1.7.2 Территории земельных участков зеленых насаждений общего пользования 
(скверы, сады и т.д.) - 

2 Территории объектов культурного наследия - 

3 Территории в границах публичных сервитутов - 

4 Территории зон с особыми условиями использования территорий - 

 

В том числе: охранные, санитарно-защитные зоны, зоны охраны объектов 
культурного наследия, водоохранные зоны, зоны охраны источников 
питьевого водоснабжения, зоны охраняемых объектов, иные зоны, 
устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации 

- 
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5. Приложения 

5.1 Постановление Администрации города Симферополя 
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5.2 Приложение к схеме, отображающей современное состояние территории в 
период подготовки проекта межевания территории 

Экспликация зданий и сооружений 
№ п/п Наименование Количество 

ул. Самокиша, 6 
1 Жилые здания 2 
2 Нежилые здания и сооружения - 
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5.3 Письмо Министерства культуры Республики Крым об объектах 
культурного наследия 
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5.4 Письмо Министерства экологии и природных ресурсов Республики Крым 
об ООПТ, охранных зонах, землях лесного фонда  
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5.1 Письмо МКУ Департамент архитектуры и градостроительства 
Администрации города Симферополя о предоставлении исходнях данных  
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