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Межевание жилых территорий должно решать не только базовые задачи по передаче земельных участков и расположенных 
на них зданий и плоскостных сооружений в собственность, пользование, аренду, налогообложения и осуществления сделок 
с недвижимостью, но и должны быть нацелены на создание единой экосистемы, взаимоувязывающую в себе обеспечение 
комфортного проживание населения, компактное размещение и взаимосвязь внутриквартальных функционально-планиро-
вочных зон с учетом их допустимой совместимости и планировочной целостности. Целью исследования является оптими-
зация проектных работ по межеванию для обеспечения комплексного функционального использование территории на основе 
принципов компактности и бесконфликтности городской среды. Исследование проводится на основании определенных ранее 
классификаций основных типов межевания территории и сопоставления отечественной и зарубежной практики.
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Urban planning approaches to land surveying should solve not only the basic tasks of transferring land plots and buildings and planar 
structures located on them to ownership, use, lease, taxation and real estate transactions, but should also be aimed at creating a sin-
gle ecosystem, mutually integrating the provision of comfortable living for the population, compact placement and interconnection 
of intra-block functionally-planning zones, taking into account their permissible compatibility and planning integrity. The purpose 
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Введение
Одной из актуальных задач в градостроитель-

стве является обеспечение прав и законных интере-
сов граждан на безопасное и комфортное придомо-
вое пространство многоквартирных жилых домов, 
границы которого должны быть установлены с уче-
том всех функциональных процессов, протекающих 
на территории.

В соответствии с Распоряжением Правительства 
РФ от 31.10.2022 № 3268-р «Об утверждении Стра-
тегии развития строительной отрасти и жилищно- 
коммунального хозяйства РФ на период до 2030 г. 
с прогнозом до 2035 г.», задачами стратегии явля-
ется повышение комфортности и улучшение каче-
ства городской среды, повышение эффективности 
использования земельных участков.
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С изменением социально-экономической форма-
ции и появлением частной собственности появилась 
необходимость установления связи между правами 
и обязанностями собственника на объект капитального 
строительства и территории, на которой он располо-
жен, возникла необходимость межевания территории. 

Для собственников объектов недвижимости 
вопрос формирования земельного участка под мно-
гоквартирными жилыми домами важен тем, что соз-
дает предпосылки развития и сохранения комфорт-
ной и благоприятной внутридворовой среды.

Межевание является основой рационального 
использования пространства между домами и соз-
дает «зону ответственности» для собственников: 
предпосылку более ответственно и бережно отно-
ситься к имуществу. 

Вопросы правового характера межевания и их 
аспекты рассматривались в публикациях [1–3].

Вопрос правильного выполнения межевания 
застроенных городских территорий с целью вну-
триквартального планирования был рассмотрен 
в публикациях [4–11].

Вопросы межевания также рассматривались 
в зарубежной научной литературе [12–16].

Настоящая статья является продолжением 
исследования [17] и включает в себя рекомендации 
по оптимизации процедуры межевания жилых эле-
ментов планировочной структуры. 

Объектом исследования являются жилые эле-
менты планировочной структуры (квартал/микро-
район как основа для образования земельных участ-
ков) на территории Московской области.

Гипотеза исследования  — оптимизация рас-
четно-графического (проектного) этапа межевания 
территории квартала/микрорайона позволит повы-
сить качество подготавливаемой градостроитель-
ной документации по  межеванию и  обеспечить 
комплексное функциональное использование тер-
ритории земельных участков на основе принципов 
компактности и бесконфликтности городской среды.

Материалы и методы
Границами исследования являются жилые эле-

менты планировочной структуры, ограниченные 
красными линиями (кварталы или микрорайоны), 
застроенные жилыми домами, при отсутствии зон 
с особыми условиями территорий. Исследование 
проводилось в три этапа.

На  первом этапе проведен анализ открытых 
справочно-информационных онлайн-ресурсов, 
содержащих сведения о границах жилых элементов 
планировочной структуры и об объектах недвижи-
мости, расположенных в их границах. 

Анализ отечественного опыта межевания про-
водился применительно к территории Московской 
области при помощи Публичной кадастровой карты 
Росреестра и на основании утвержденных проектов 
межевания территории.

Анализ зарубежного опыта проводился при 
использовании сведений справочно-информационного 
онлайн-ресурса национального картографического 
агентства Чехии — Geoprohlížeč, справочно-информа-
ционного онлайн-ресурса землеустроительного органа 
Швеции — Lantmäteriet, справочно-информационного 
онлайн-ресурса города Вены, содержащего цифровую 
карту города Вена — Stadt Wien1, 2, 3.

Анализ зарубежной и отечественной практики 
градостроительства и  землеустройства позволил 
определить типы межевания и предложить клас-
сификацию по  пяти типам межевания террито-
рии жилых элементов планировочной структуры: 
«межевание по отмостке», «межевание с придомо-
вой территорией», «сплошное межевание», «комби-
нированное межевание», «с установлением публич-
ного сервитута» (рис. 1).

В  целом подходы к  межеванию территории 
за рубежом и в России строятся на типах межевания 
1–3; 4-й тип встречается исключительно в зарубежном 
опыте и 5-й тип присущ исключительно отечествен-
ной практике межевания. Каждый из рассмотренных 
типов межевания жилых элементов планировочной 
структуры имеет сильные и слабые стороны.

На втором этапе были проанализированы основ-
ные нормативные правовые и нормативные техни-
ческие документы, регулирующие и регламентиру-
ющие проектные работы по межеванию, а именно:

	● Земельный кодекс Российской Федерации 
от 25.10.2001 № 136-ФЗ;

	● Градостроительный кодекс Российской Федера-
ции от 29.12.2004 № 190-ФЗ;

	● приказ Минстроя России от 07.03 2019 № 153/пр 
«Об утверждении методических рекомендаций 
по проведению работ по формированию земель-
ных участков, на которых расположены много-
квартирные дома»;

	● СП 42.13330.2016 «СНиП 2.07.01–89* Градо-
строительство. Планировка и застройка город-
ских и сельских поселений»;

	● СП 476.1325800.2020 «Территории городских 
и  сельских поселений. Правила планировки, 
застройки и благоустройства жилых микрорай-
онов»;

1 Geoprohlížeč // Zeměměřickýúřad. URL: tadtplan/ (дата обраще-
ния: 05.11.2023).
2 Lantmäteriet // Fastighetskarta. URL: https://minkarta.lantmateriet.
se/ (дата обращения: 05.11.2023).
3 Stadt Wien  // Stadtplan Wien. URL: https://www.wien.gv.at/
stadtplan/ (дата обращения: 05.11.2023).	
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	● постановление Правительства Московской обла-
сти от 17.08.2015 № 713/30 «Об утверждении 
нормативов градостроительного проектирования 
Московской области» (далее — региональные 
нормативы градостроительного проектирования, 
РНГП);

	● постановление Правительства Московской области 
от 17.08.2018 № 542/29 «Об утверждении Положе-
ния о порядке принятия решения об утверждении 
проекта планировки территории и проекта меже-
вания территории в Московской области» [18–24].
На основании анализа вышеприведенных нор-

мативных документов был определен состав эле-
ментов организации территории жилого квартала 
и микрорайона:

	● для жилого квартала — это стоянки автомобиль-
ного транспорта, наземные гаражи емкостью 
не более 500 м/м; трансформаторные подстан-
ции, бойлерные, центральные тепловые пун-
кты, ВНС-3 подъема, котельные; спортивные 
площадки; магазины продовольственных и про-
мышленных товаров, пункты общественного 
питания; приемные пункты химчисток и пра-
чечных, салоны-парикмахерские; аптечные 
учреждения, амбулаторно-поликлинические 
организации, диспансеры, медицинские центры; 
дошкольные образовательные организации;

	● для жилого микрорайона — это стоянки автомо-
бильного транспорта, гаражи; газорегуляторные 
пункты, опорно-усилительные станции, КНС, 
котельные; физкультурно-оздоровительные ком-
плексы, плоскостные сооружения; торговые цен-
тры, кафе, бары, столовые, кулинарии; ателье, 
ремонтные мастерские, общественные туалеты; 
отделения почтовой связи, отделения банков; 
аптечные учреждения.
На третьем этапе были определены основные 

градостроительные характеристики выявленных 
типов межевания жилых элементов планировочной 

структуры на территории Московской области: пло-
щадь и форма земельного участка, состав элемен-
тов организации территории в границах земельного 
участка. Также был проведен сравнительный анализ 
расчета площади земельных участков на основании 
региональных нормативов градостроительного про-
ектирования и на основании приказа Министерства 
Российской Федерации по  земельной политике, 
строительству и жилищно-коммунальному хозяй-
ству от 26.08.1998 № 59 «Об утверждении методи-
ческих указаний по расчету нормативных размеров 
участков в кондоминиумах» [25].

По результатам анализа градостроительных харак-
теристик сформированных земельных участков под 
жилыми домами, площадей земельных участков, полу-
ченных расчетом на основании региональных норма-
тивов градостроительного проектирования Москов-
ской области, была выявлена проблематика. А именно: 
выявлено, что в существующей отечественной прак-
тике межевания отсутствует полное межевание вну-
треннего пространства сформированных в советское 
время жилых кварталов и микрорайонов и остаются 
территории с неразграниченной государственной соб-
ственностью, что приводит к стагнации и деградации 
внутреннего пространства жилых дворов. Образован-
ные земельные участки имеют изломанные границы, 
чересполосицы, вклинивания и необоснованную гео-
метрическую форму и не учитывают протекающие 
функциональные процессы на территории и состав 
элементов организации территории.

Результаты
На основании результатов анализа зарубежного 

и отечественного опыта межевания жилых элемен-
тов планировочной структуры, разработанной типо-
логии межевания жилых территорий, оценки выяв-
ленных преимуществ и недостатков каждого типа 
межевания разработана блок-схема оптимизации 

Рис. 1. Классификация типов межевания жилых элементов планировочной структуры: 1 — «по отмостке»; 2 — «с придо-
мовой территорией»; 3 — «сплошное»; 4 — «комбинированное межевание; 5 — «с установлением публичного сервитута»
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проектных работ по межеванию территории жилых 
кварталов и микрорайонов.

Блок-схема отображает алгоритм расчетно-гра-
фической работы по межеванию территории (рис. 2).

Так, на первом этапе необходимо определить 
условия межевания: это межевание уже застроен-
ных жилых территорий или межевание террито-
рий, которые только подлежат застройке, и осуще-
ствить выбор последовательности действий исходя 
из условий: относится ли территория к застроенной 
или незастроенной. 

На  практике неразмежеванные застроенные 
территории  — это кварталы советского периода 
постройки, которые не отвечают требованиям совре-
менных норм по планировке территории и никогда 
не имели проекта межевания территории. 

В отношении незастроенных территорий в соот-
ветствии с требованиями действующего законода-
тельства подготавливается документация по плани-
ровке (проект планировки и проект межевания). 

Вариант действий, связанный с  межеванием 
застроенной территории без ППТ и ПМТ, представ-
лен на рис. 3.

Для случая межевания застроенной территории, 
как правило, отсутствует планировочная документа-
ция, поэтому необходимо выполнить предваритель-
ное натурное или картографическое обследование 
территории. Так, для того чтобы провести меже-
вание, необходимо определить состав элементов 
организации территории, в перечень которого вхо-
дят многоквартирные жилые дома и иные объекты 
капитального строительства, в том числе дошколь-
ные образовательные организации и общеобразо-
вательные организации, а  также некапитальные 
объекты и сооружения, элементы благоустройства: 
площадки (детские, спортивные и иного назначе-
ния), тротуары, проезды и т.п. 

На  следующем этапе после анализа состава 
и  местоположения элементов организации тер-
ритории рассчитывается площадь под каждым 
многоквартирным жилым домом в  квартале или 
микрорайоне на основании принятых в РНГП нор-
мативных показателей. Многоквартирные жилые 
дома являются основными формирующими жилую 
застройку квартала (микрорайона) видами функцио
нального использования территории. 

Рис. 2. Блок-схема оптимизации проектной работы по межеванию
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После расчета размеров земельных участков под 
многоквартирными домами необходимо определить, 
имеется ли дефицит территории для размещения 
всех необходимых в соответствии с нормативными 
документами элементов организации территории: 
тротуаров и подъездов к входным группам зданий, 
территорий зеленых насаждений с  площадками 
отдыха взрослого населения и  детскими игро-
выми площадками, мест хранения автомобильного 
транспорта и иных.

В случае выявленного расчетного профицита тер-
ритории и при возможности размещения необходи-
мых элементов организации территории на земельном 
участке по нормативным требованиям, формирование 
земельного участка под каждым многоквартирным 
жилым домом производится согласно расчету пло-
щади по региональным или местным градостроитель-
ным нормам. Сверхнормативная территория отводится 
в резерв муниципалитета для возможности формиро-
вания самостоятельного земельного участка.

В  случае если выявлен дефицит территории 
в  границах квартала/микрорайона, то межевание 
под многоквартирным жилым домом производится 
с придомовой территорией минимальной площади 
при учете существующего землепользования и уста-
новлением границ земельного участка по границе 
ближайшего элемента организации территории 

совместного пользования, но не более 10 м от внеш-
них стен жилого дома. На оставшейся территории 
формируется земельный участок в  совместное 
общедолевое пользование жилых домов пропорцио
нально жилой площади каждого дома, расположен-
ного внутри элемента планировочной структуры.

Ограничения по установлению границы земель-
ного участка на расстоянии не более 10 м от внешних 
стен многоквартирного дома обусловлены санитар-
ными разрывами согласно п. 7.5. СП 42.13330.2016 
«СНиП 2.07.01–89* Градостроительство. Планировка 
и застройка городских и сельских поселений». 

Местоположение общего земельного участка 
зависит от планировочной организации застройки 
в квартале, формирующей замкнутые объемно-про-
странственные комплексы или групповые компози-
ционные комплексы (рис. 4, 5).

Образование земельных участков под иными 
объектами капитального строительства в квартале/
микрорайоне происходит на основании норматив-
ных показателей потребности в территории в зави-
симости от функционального назначения объекта 
в соответствии с Приложением Д СП 42.13330.2016 
«СНиП 2.07.01–89* Градостроительство. Плани-
ровка и застройка городских и сельских поселений». 

Рис. 4. Замкнутые объемно-пространственные композицион-
ные комплексы

Рис. 5. Групповые объемно-пространственные композицион-
ные комплексы

Рис. 3. Фрагмент алгоритмической конструкции застроенной 
территории
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Второй алгоритм действий разработан в отноше-
нии межевания незастроенной территории и выпол-
няется на основании разработанного проекта плани-
ровки территории (рис. 6).

Для незастроенной территории проводится рас-
чет нормативной площади под многоквартирными 
жилыми домами на основании действующих регио-
нальных и местных нормативов градостроительного 
проектирования. Образование земельных участок 
под многоквартирными жилыми домами должно 
проводиться типом межевания «с придомовой тер-
риторией».

В этом случае проектирование планировки тер-
ритории целесообразно вести с учетом автономного 
обеспечения каждого жилого дома нормативным 
набором элементов организации территории, учи-
тывая требования СП 476.1325800.2020 «Терри-
тории городских и сельских поселений. Правила 
планировки, застройки и благоустройства жилых 
микрорайонов». Так, например, согласно п.  7.26 
указанного свода правил на приватной придомовой 
территории располагаются следующие обязатель-
ные элементы: подходы и подъезды к входным груп-
пам зданий, территории зеленых насаждений с пло-
щадками отдыха взрослого населения и детскими 
игровыми площадками. 

Заключение
1. В связи с тем, что действующая расчетно-гра-

фическая практика межевания жилых кварталов 

и микрорайонов не отвечает основным задачам меже-
вания территорий, разработана блок-схема оптимизи-
рованного градостроительного подхода к межеванию, 
которая основана на  градостроительном подходе, 
сочетающем учет функциональных процессов, про-
текающих на территории, и градостроительных осо-
бенностей территории при формировании земельных 
участков в жилых кварталах/микрорайонах.

2. При формировании земельных участков в гра-
ницах жилых элементов планировочной структуры 
(микрорайонов и кварталов) необходимо опираться 
на основные принципы: 

	● в целях создания комфортной и здоровой жилой 
среды каждый жилой дом для полноценной реа-
лизации своего функционального предназначе-
ния должен быть обеспечен необходимым набо-
ром элементов организации территории;

	● не допускается образование земельных участков 
меньше нормативной расчетной площади для 
незастроенных территорий;

	● не допускается оставлять неразмежеванную тер-
риторию внутри квартала/микрорайона;

	● необходимо учитывать фактическое землеполь-
зование каждого многоквартирного дома и нали-
чие элементов организации территории совмест-
ного пользования;

	● установленные границы земельных участков 
не должны приводить к конфликтным ситуациям 
по поводу использования территорий как в кра-
ткосрочной, так и долгосрочной перспективе; 

	● при межевании жилых элементов планировоч-
ной структуры и установлении границ земельных 
участков необходимо опираться на индивидуаль-
но-комплексный подход, учитывающий компози-
ционно-пространственную структуру территории 
внутри жилых кварталов/микрорайонов.
3. Выбор алгоритма межевания (согласно раз-

работанной блок-схеме) должен быть обоснован 
совокупностью планировочных характеристик 
территории, нормативных требований и форм соб-
ственности на объекты капитального строительства.

4. В настоящее время законодательство, регу-
лирующее и регламентирующее расчетно-графиче-
ский этап межевания территории жилых кварталов/
микрорайонов, не отвечает задачам создания ком-
фортной, компактной, бесконфликтной городской 
среды и нуждается в развитии.
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