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ВВЕДЕНИЕ 

 

Работа выполнена в соответствии с требованиями Технического задания, 

в том числе в соответствии с требованиями, установленными Земельным 

Кодексом Российской Федерации, Градостроительным Кодексом Российской 

Федерации, Градостроительным Кодексом города Москвы, Жилищным 

Кодексом Российской Федерации иными действующими нормативными 

правовыми документами. 

В составе выполненных работ проведена разработка проекта межевания, 

содержащего подлежащие утверждению материалы и материалы по 

обоснованию принятых в проекте межевания решений. 

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» (чертеж 2); «План 

особых условий и ограничений использования земельных участков» (чертеж 3). 

Материалы по обоснованию принятых в проекте межевания решений 

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» (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 городского имущества 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 ИС РЕОН. 

Данной работой проводится актуализация разработанного в 2004 году 

«Проекта разделения жилого квартала, ограниченного Николоямской ул., 

Малым Дровяным пер., Аристарховским пер., ул. Земляной Вал на участки 

зданий и сооружений» (№ проекта 01.07.021.2004). Проект утверждён 

Распоряжением Департамента земельных ресурсов города Москвы № 9 от 

27.01.2006 г. 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
1. Материалы по обоснованию проекта межевания 

 



Материалы по обоснованию проекта межевания 
 

Разработка проекта межевания осуществляется в целях установления 

границ земельных участков существующих жилых, нежилых зданий, 

сооружений, земельных участков общего пользования, участков, которые могут 

быть сформированы на неиспользуемых территориях из состава неразделенных 

городских земель, с указанием установленных ограничений и обременений 

использования, а также в целях обоснования необходимых условий 

предоставления земельных участков, в том числе установления зон действия 

публичных сервитутов, иных обременений, установления условий неделимости 

земельного участка. 

 

1.1. Характеристика исходных данных для межевания территории.  
 

Территория проекта межевания квартала № 1149, ограниченная: 

Николоямской улицей, Малым Дровяным переулком, Аристарховским 

переулком, улицей Земляной Вал расположена в Таганском районе 

Центрального административного округа города Москвы. 

Площадь территории квартала в границах красных линий 2,015 га. Часть 

зданий, находятся в зоне действующих красных линий улицы Земляной Вал.  

В качестве исходной информации для разработки проекта межевания 

использованы исходные данные, приведенные в приложении. 

 По данным технической инвентаризации (приложение 1) на территории 

межевания размещено 15 зданий и сооружений, в том числе 2 жилых здания: 

многоквартирный жилой дом и общежитие. Наибольшую площадь 

территории квартала занимает Московский государственный университет 

технологий и управления им. К.Г. Разумовского. 

По сведениям об установленных границах и имущественных правах на 

земельные участки (приложение 2) на территории квартала сформированы и 

поставлены на кадастровый учет участки: оформленные на условиях договоров 



аренды, безвозмездного срочного пользования, имеющие Государственные 

акты на право бессрочного (постоянного) пользования.  

В квартале межевания установлены границы зон особого режима 

использования территории:  

- в квартале установлены границы территории объекта культурного 

наследия (ОКН № 5) регионального значения «Главный дом городской усадьбы 

А.И. Ломова - И.П. Брашнина 1819 г.,1873 г., архитектор М.К. Геппенер. В 

1890-е гг. в доме у толстовца И.П. Брашнина неоднократно бывал Л.Н. 

Толстой»», 

- часть квартала входит в границы охранной зоны памятника истории и 

культуры – ПИК № 127,  

- вся рассматриваемая территория в границах проекта межевания входит 

в зону охраняемого природного ландшафта. 

Границы зон зафиксированы на топографическом плане линиями 

градостроительного регулирования (чертеж 3). 

На территории квартала размещены объекты с неоформленными 

земельно-правовыми отношениями, прошедшие техническую инвентаризацию: 

- учебно-научное здание по адресу: Николоямская улица д. 32, стр. 1; 

- жилое здание общежития по адресу: Малый Дровяной пер., д. 3, стр. 6; 

- трансформаторная подстанция по адресу: Николоямская улица, д. 34, стр. 3; 

- трансформаторная подстанция по адресу: ул. Земляной Вал, д. 73, стр. 3. 

Выявлено, что жители жилого дома по адресу: Николоямская улица, д.34, 

корп. 2 образовали ТСЖ на участке, поставленном на кадастровый учёт. Часть 

участка входит в границы территории объекта культурного наследия ОКН № 5. 



 

1.2. Характеристика фактического использования территории  

с учетом результатов натурных обследований 
 

По результатам натурного обследования выявлены следующие 

особенности фактического использования территории, подлежащие учету при 

обосновании размеров и местоположения границ земельных участков и 

условий их предоставления. 

 Подтверждено размещение на территории межевания 15 зданий и 

строений, прошедших техническую инвентаризацию.  

 Натурным обследованием установлено фактическое использование 

территорий участков учреждений, организаций и объектов, расположенных в 

границах квартала по границам строений и ограждений.  

 Нанесены на план недавно построенные и реконструируемые здания, 

прошедшие техническую инвентаризацию: 

- университетский плавательный бассейн (строение № 2 на плане), 

- административное здание ООО «Стройс-Центр» (строение № 5), 

- административное здание ООО «ПРОМИНТЕГ» (строение № 15). 

 Натурным обследованием установлено отсутствие на территории 

квартала индивидуальных гаражей жителей. 

  Натурным обследованием определены местоположения некапитальных 

сооружений, высоких и низких ограждений земельных участков и их частей, 

откосов, подпорных стенок, площадок, озелененных частей территории, прочих 

элементов планировочной организации территории, разграничивающих ее 

использование. 

 Выявлено несоответствие установленной границы землеотвода 

университету технологий и управления фактическому использованию 

территории на участке между университетом и жилым домом (№ 6 на плане). 

Установленная граница землеотвода на этом участке исключает 

существующий технический проезд по периметру участка, необходимый для 



эксплуатации объектов университетского комплекса (в том числе проезда 

пожарных машин). Существующее капитальное ограждение территории 

университета в юго-восточной части его участка не соответствует границам 

землеотвода. Площадка с асфальтовым покрытием как автостоянка 

университетом не используется. 

 Установлено, что проезд вдоль северного фасада жилого дома перекрыт 

со стороны университета высоким ограждением (между строениями № 4 и № 

6), с воротами для аварийных ситуаций и университетом не используется. Со 

стороны административного здания (№ 5 на плане) входы-выходы 

отсутствуют. Из этого можно сделать заключение, что этот проезд, с въездом-

выездом на Николоямскую улицу, используется только жителями жилого 

дома. На озеленённом участке между жилым домом и Николоямской улицей 

организована детская площадка. 

 Выявлено, что в настоящее время проходят реставрационные работы 

объекта культурного наследия (№ 8 на плане) – главного дома городской 

усадьбы 19 в., с благоустройством прилегающей территории в соответствии с 

проектом регенерации и реконструкции. Проект согласован Мосгорнаследием 

(№ 16-20-179/1 от 03.12.2011 г.).  

Выявлено местоположение встроенных учреждений нежилого 

назначения. 

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 

период застройки территории; 

- МГСН 1.01-99 «Нормы и правила проектирования планировки и 

застройки г Москвы», №769-ПП от 04.10.2005г. «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 МосгорБТИ; 

в) едиными методическими указаниями по разработке проектов 

межевания территории города Москвы (приказ по МКА от 13.02.2008 № 13), с 

уточнениями. 

Произведен расчет нормативно необходимой площади территории 

земельных участков жилых, нежилых отдельно стоящих строений и территорий 

общего пользования, выполненный в соответствии с нормами, действовавшими 

на период застройки.  

Расчёт нормативно необходимой площади участков жилых домов 

произведён на основании градостроительных нормативов и правил, 

действовавших в городе Москве до 2000 г. (приложение 4). 

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 учтены 

требования части 4 статьи 43 Градостроительного Кодекса РФ, особенности 

регулирования правоотношений в соответствии с федеральным законом № 

43-ФЗ от 05.04.2013 г., учтены особенности фактического использования, 

границы землепользования по данным установленных границ и 

имущественных прав на земельные участки.  

 Проект межевания учитывает особенности пространственно-

планировочной организации данной территории, а также её планировочные 

ограничения. 

В проекте межевания предлагается частичная корректировка границ 

участков по фактическому использованию в границах строений и капитальных 

ограждений на основании проведённого натурного обследования территории.  

Участку Московского государственного университета технологий и 

управления (№ 1) предлагается изменить восточную границу участка 

действующего землеотвода до границ участка с кадастровым номером 

77:01:0006026:1015, далее до границы территории ОКН № 5. Обоснование 

приведено в подразделе 1.2. 

В участок жилого дома (№ 4) предлагается включить проезды к зданию 

со стороны Малого Дровяного переулка и Николоямской улицы, а также 

озеленённую территорию с детской площадкой. Обоснование приведено в 

подразделе 1.2. 

Участок здания реконструируемого объекта культурного наследия ОКН 

№ 5 (№ 6) принят по границам осуществляемого проекта регенерации и 

реконструкции (см. приложение). 



Участок № 11 общего пользования включает озеленённую территорию и 

существующий проезд вдоль строения 15 со стороны Аристарховского 

переулка. В него включён участок асфальтового покрытия перед зданием 

университета (№ 1 на плане), находящийся за границами отведённой ему 

территории. 

В границы территории межевания включены габариты зданий выходящие 

за границы квартала и исключены территории участков выходящие за его 

красные линии. 
 

Участок № 1 площадью 0,726 га устанавливается Московскому 

государственному университету технологий и управления, расположенному по 

адресу: улица Земляной Вал, д. 73; д. 71, д. 71 стр. 2; Николоямской улице, д. 

32 стр.1, что соответствует нормативно необходимому размеру территории. На 

объекты недвижимости нежилого назначения по перечисленным адресам 

зарегистрированы права собственности. Часть участка имеет договор аренды 

земли. На часть участка оформлено ГПЗУ № RU77-202000-003303 от 

21.04.2011. Часть участка находится в охранной зоне ПИК № 127. Часть 

участка в габаритах здания и строений находится в зоне действующих красных 

линий улицы Земляной Вал. Часть участка находится в охранной зоне ПИК № 

217, весь участок в зоне охраняемого ландшафта. Необходимо обеспечить 

доступ к объектам коммунального назначения (участки № 2 и № 5). Доступ на 

участок осуществляется с улицы Земляной Вал и Николоямской улицы. 

Участок № 2 площадью 0,007 га устанавливается для эксплуатации 

трансформаторной подстанции по адресу: улица Земляной Вал д.73, стр. 3, что 

соответствует нормативно необходимому размеру территории. Участок 

находится в зоне охраняемого ландшафта. Доступ на участок осуществляется с 

территории университета (участок № 1). 

Участок № 3 площадью 0,114 га устанавливается для эксплуатации 

административного здания по адресу: Николоямская улица, д. 36 стр. 1, в 

соответствии с договором аренды земли. Площадь участка меньше нормативно 



необходимого размера территории в силу сложившихся градостроительных 

условий. Участок находится в охранной зоне ПИК № 127 и в зоне охраняемого 

ландшафта. Доступ на участок осуществляется с улицы Земляной Вал и Малого 

Дровяного переулка. 

Участок № 4 площадью 0,382 га устанавливается жилому дому 1913 г. 

постройки по адресу: улица Земляной Вал, д. 61, корп. 1, что соответствует 

нормативно необходимому размеру территории, в том числе участок с 

минимальными обременениями 0,110 га. Часть участка находится в границах 

кадастрового участка № 77:01:0006026:1015. Часть участка находится в 

границах территории ОКН № 5, часть расположена в охранной зоне ПИК № 

127. Весь участок в зоне охраняемого ландшафта. Расчёт нормативно 

необходимой площади участка жилого дома произведён по показателям: 

«Обязательныя постановленiя Московской городской думы по строительной 

части 1871 года». Доступ на участок осуществляется с Николоямской улицы и 

Малого Дровяного переулка. 

Участок № 5 площадью 0,013 га устанавливается для эксплуатации 

котельной, расположенной по адресу: Николоямская улица, д. 32 стр. 2. 

Площадь участка соответствует нормативно необходимому размеру 

территории. Участок находится в охранной зоне ПИК № 127 и в зоне 

охраняемого ландшафта. Доступ на участок осуществляется с улицы Земляной 

Вал и Николоямской улицы с территории университета (участок № 1). 

Участок № 6 площадью 0,031 га устанавливается для эксплуатации 

административного здания, что расположенного по адресу: Малый Дровяной 

переулок д. 5, стр. 1. Площадь участка соответствует нормативно 

необходимому размеру территории, в соответствии с договором аренды земли в 

границах кадастрового участка № 77:01:0006026:1004. Участок находится на 

территории объекта культурного наследия (ОКН № 5) регионального значения, 

в охранной зоне ПИК № 127 и в зоне охраняемого ландшафта. Доступ на 

участок осуществляется с Малого Дровяного переулка. 



Участок № 12 площадью 0,145 га, с адресным ориентиром Малый 

Дровяной переулок д. 5, стр. 1, устанавливается территории общего 

пользования в границах проводимой регенерации и реконструкции территории 

благоустройства объекта культурного наследия (ОКН № 5). Необходимо 

обеспечить доступ к объекту коммунального назначения. Участок находится в 

зоне охраняемого ландшафта. Доступ на участок осуществляется с Малого 

Дровяного переулка. 

Участок № 7 площадью 0,005 га устанавливается для эксплуатации 

трансформаторной подстанции, расположенной по адресу: Николоямская 

улица, д. 34 стр. 3. Участок находится на территории ОКН № 5. Площадь 

участка больше нормативно необходимого размера территории по проекту 

регенерации и реконструкции. Участок находится в охранной зоне ПИК № 127 

и в зоне охраняемого ландшафта. Доступ на участок осуществляется с Малого 

Дровяного переулка по территории участка № 6. 

Участок № 8 площадью 0,119 га устанавливается жилому зданию 

(общежитие) 1904 г. постройки по адресу: Малый Дровяной переулок, д. 3, стр. 

6, что соответствует нормативно необходимому размеру территории. Часть 

участка площадью 0,014 га подлежит обременению сервитутом сквозного 

прохода и проезда (на участок 9). Часть участка находится в охранной зоне 

ПИК № 127. Весь участок в зоне охраняемого ландшафта. Расчёт нормативно 

необходимой площади участка жилого дома (общежития) произведён по 

показателям: «Обязательныя постановленiя Московской городской думы по 

строительной части 1871 года». Доступ на участок осуществляется с Малого 

Дровяного переулка. 

Участок № 9 площадью 0,153 га устанавливается для эксплуатации 

административного здания по адресу: Малый Дровяной переулок, д. 3, стр. 1 и 

стр. 2, что меньше нормативно необходимого размера территории по 

градостроительным условиям. Часть участка находится в границах 

действующего договора аренды земли. На часть участка площадью 0,148 га 

оформлено ГПЗУ № RU77-202000-011962 от 21.07.2014. Часть участка 



находится в охранной зоне ПИК № 127, весь участок в зоне охраняемого 

ландшафта. Доступ на участок осуществляется с Малого Дровяного переулка 

через территорию участка № 8. 

Участок № 10 площадью 0,146 га устанавливается для эксплуатации 

административного здания по адресу: Аристарховский переулок, д. 3, стр. 1; 

улица Земляной Вал, д. 75, что меньше нормативно необходимого размера 

территории по градостроительным условиям. Часть участка находится в 

границах действующего договора аренды земли. Участок находится в охранной 

зоне ПИК № 127 и в зоне охраняемого ландшафта. Доступ на участок 

осуществляется с Аристарховского переулка. 

Участок № 11 площадью 0,172 га с адресным ориентиром: улица 

Земляной Вал, вл. 73-75 является территорией общего пользования - зелёных 

насаждений, проезда, автостоянки пешеходных проходов. Часть участка 

находится в охранной зоне ПИК № 127, весь участок в зоне охраняемого 

ландшафта. 
 

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. 

Проект межевания не является основанием на производство 

строительных работ, в том числе ограждения участка, а также на ведение 

хозяйственной деятельности.  

Площадь и границы участков указаны с графической точностью по плану 

М 1:2000 и подлежат уточнению землеустроительным межеванием при 

оформлении земельно-правовых документов. 

 





























 

3. Выводы и рекомендации 
 

Проект межевания отражает существующую ситуацию формирования 

планировочной структуры квартала на основе обновлённых данных по 

землепользованию, технической инвентаризации новой и реконструируемой 

застройки, фактическому использованию территории. 

Учтены: Постановление Правительства Москвы от 27 марта 2012 г. № 

112-ПП «О включении выявленных объектов культурного наследия в единый 

государственный реестр объектов культурного наследия…», Федеральный 

закон № 43-ФЗ от 5 апреля 2013 г. 

 Подтверждено размещение на территории квартала межевания 15 

зданий и строений, прошедших техническую инвентаризацию.  

 Натурным обследованием установлено фактическое использование 

территорий участков учреждений, организаций и объектов, расположенных в 

границах квартала по границам строений и ограждений.  

Предлагается установить границы части участков с учётом их 

фактического использования по уточнённым данным натурного обследования. 

Из 2-х участков жилых зданий (№ 4 и № 8) все соответствуют расчётной 

нормативно необходимой площади.  

 






































































































































