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Введение 

Проекты градостроительного межевания разрабатываются на основе 

законодательной и нормативно-методической базы РФ и города Москвы в 

области межевания и формирования земельных участков.  

ГУП «ГлавАПУ», по заказу ПАО «Аэрофлот», выполнен проект 

межевания территории квартала Молжаниновского района, ограниченного: 

Международным шоссе,  проездом внутреннего пользования. 

Площадь территории в границах разработки проекта межевания 

составляет 4,930 га. Площадь территории рассмотрения градостроительной 

ситуации составляет  20,000 га. 

Проект межевания разработан с целью установления новых границ 

земельного участка за счет дополнительно присоединяемой территории, 

необходимой для эксплуатации офисного комплекса ПАО «Аэрофлот - 

российские авиалинии», расположенного по адресу:  Международное шоссе, 

вл.31. Дополнительно присоединяемая территория необходима 

авиакомпании для размещения парковки и модульных центров обработки 

данных (ЦОД), поскольку существующий земельный участок, оформленный 

в долгосрочную аренду, в связи со значительным ростом объемов 

производства, увеличением количества персонала, не может обеспечить  

качественный уровень эксплуатации офисного комплекса по объективным 

причинам, проанализированными разработчиками в ходе подготовки проекта 

межевания. 

Многофункциональный офисный комплекс является головным офисом 

Аэрофлота, расположен на расстоянии 1 км к югу от аэропорта 

«Шереметьево», выполняет функции вспомогательных зданий и сооружений 

аэропорта.   

В офисе функционируют: пункт управления полетов (диспетчерская 

служба), служба бортпроводников, «Авиационная школа Аэрофлота», с 

тренажерными залами для подготовки летного состава, а также 

администрация и бухгалтерия. 
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Автомобильная связь с аэропортом поддерживает производственный 

процесс круглосуточно. Доставка документации, персонала, экипажи 

самолетов, происходит 6 раз в сутки на крупногабаритных автобусах.       

1. Материалы по обоснованию проекта межевания 

Разработка проекта межевания осуществляется в целях установления 

границ земельных участков существующих нежилых зданий, сооружений, в 

том числе линейных объектов, земельных участков общего пользования, 

земельных участков, которые могут быть сформированы на неиспользуемых 

территориях из состава неразделенных городских земель, с указанием 

установленных ограничений и обременений использования всех 

перечисленных видов участков, 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 

В качестве исходной информации для разработки проекта межевания 

использовались исходные данные, приведенные в Приложении. Работа 

выполнена на основании следующих исходных данных: 

- данных Городского бюро технической инвентаризации об общей 

площади отдельно стоящих нежилых объектов, площади по наружному обмеру 

каждого из расположенных на рассматриваемой территории зданий, сведений 

об этажности зданий, 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; 
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- 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; 

- данных о кадастровых планах территории; 

- данных Росреестра о собственности на земельные участки и объекты 
недвижимости. 

1.2 Характеристика фактического использования территории с   учетом  

результатов натурных обследований. 

В ходе работ по градостроительному межеванию проведены 

натурные обследования территории.  

На участке расположены: 

1 - здание многофункционального офисного комплекса, с подземной 

автостоянкой с фактической вместимостью на 222 машиноместа;  

2 - здание КПП;  

3 - здание дизельной электростанции; 

4 - здание РТП; 

5 - наземная парковка с фактической вместимостью на 237 

машиномест; 

6 - площадка с очистными сооружениями дождевой канализации и 

местом для фасадомоечной машины; 

7 - хозяйственная площадка с мусорными контейнерами и хранением 

уборочной техники (3 ед.), площадка для обслуживания резервуара топлива 

дизельной электростанции; 

8 - благоустроенные газоны; 

9 - искусственные водоемы;  

10 - проезды, проходы. 
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Фактическая площадь составляет 3,160 га, в соответствии с договором 

долгосрочной  аренды земельного участка.  

На основании исходных данных, с учетом результатов натурных 

обследований,  изготовлен  «План фактического использования территории», 

М 1:2000, представленного на Чертеже 1.  

На основании плана фактического использования территории с целью 

анализа сложившейся ситуации разработчиками составлен баланс 

эксплуатируемого земельного участка: 

Баланс участка 

Наименование  Показатель  Площадь, 
кв.м 

 
 
 
 

Офисное здание  

Площадь застройки по сведениям  
«ГБУ МосгорБТИ» (в контурах здания) 

4665  

Площадь территории под нависающими 
частями здания 

2190 

Площадь выступающей цокольной части 
здания с конструктивными архитектурными 

элементами: подпорными стенами, 
ступенями, пандусами и лестницами   

 
2819 

КПП  Площадь застройки по сведениям  
«ГБУ МосгорБТИ» 

54 

ДЭС (дизельная 
электростанция) 

Площадь застройки по сведениям  
«ГБУ МосгорБТИ» 

133 

РТП  Площадь застройки по сведениям 
 «ГБУ МосгорБТИ» 

213 

Парковки на 237 м/м  Фактическая площадь  5333 

Площадка под очистные сооружения 
дождевой канализации с  местом 
парковки фасадомоечной машины 

Фактическая площадь  170 

Хозяйственная площадка с мусорными 
контейнерами и хранением уборочной 
техники, площадка для обслуживания 
резервуара топлива ДЭС 

Фактическая площадь  460 

Благоустроенные газоны  Фактическая площадь  6370 

Каскадные фонтаны  Фактическая площадь  605 

Тротуары  Фактическая площадь  2781 

Территория проездов  Фактическая площадь  5807 

ИТОГО 
   

31600 
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Организация территории выполнена в соответствии с Планом 

благоустройства территории, разработанным в 2009 году и прошедшим 

согласование в установленном порядке.  

Использование в полном объеме запроектированной наземной 

парковочной территории на 274 м/м, затруднено, т.к. не было предусмотрено 

движение и размещение служебного транспорта (11 крупногабаритных и 6 

малогабаритных автобусов), размещение уборочной техники, что привело к 

сокращению парковочных мест на 37 машиномест.  

По территории участка вдоль его границы, со стороны 

Международного шоссе, проходит магистральный напорный 

канализационный коллектор, который отводит стоки со всей территории 

аэропорта Шереметьево на очистные сооружения городского округа Химки. 

Таким образом, территория площадью 0,319га, в местах прокладки 

коллектора, может быть использована лишь, как озелененная территория, на 

которой запрещено строительство и размещения парковочных мест. 

Письмом от 10.11.2015 №903/268 ПАО «Аэрофлот» сообщает об 

увеличении количества сотрудников офиса. По сведениям ПАО «Аэрофлот» 

в настоящее время количество работников и представителей подрядных 

организаций, находящихся одновременно в помещениях, составляет порядка 

1800 человек, при том, что офисный комплекс первоначально планировалось 

использовать для размещения 1200 сотрудников, следствием чего является 

переполнение наземной автостоянки до 400 м/мест.  

В связи со значительным ростом пассажиропотока ПАО «Аэрофлот» 

и его дочерних авиакомпаний происходит пропорциональное увеличение 

количества обрабатываемых данных пассажиров авиакомпанией принято 

решение о строительстве 2-ух дополнительных модульных центров 

обработки данных  (ЦОД).   

Для организации  одного ЦОД требуется выделить территорию общей 

площадью 1200 кв.м, на которой будут размещены: 
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- комплекс инженерно-технологических Модулей, состоящих из 

восьми блоков общей площадью 245,5 кв.м; 

- блоки гарантированного электроснабжения общей площадью  не 

более 100 кв.м; 

- благоустройство территории (зоны проезда пожарной техники, зона 

разгрузки модулей ЦОД и технологического оборудования), площадью 854,5 

кв.м. 

На территории рассматриваемого земельного участка  возможно 

размещение лишь одного ЦОД, для второго ЦОД необходимо присоединение  

дополнительной  территории. 

1.3  Расчетное обоснование площади земельных участков 

существующих зданий, сооружений, территорий общего пользования.  

Расчеты нормативной потребности в территории представлены в 

таблице №1  «Характеристики фактического использования и расчетного 

обоснования площадей земельных участков».  

Расчет нормативно-необходимой территории произведен с учетом 

нормативных требований по организации  территории  для обеспечения 

производственного процесса на основании:  

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

г. Москвы», 

- ППМ №769-ПП от 04.10.2005г. «О внесении изменений в МГСН 1.01.-99 о 

нормировании расчетных показателей требуемого количества машиномест 

для объектов жилого, общественного и производственного назначения». 

Принимая во внимание необходимость размещения дополнительных 

парковочных мест и размещение одного ЦОД, исходя из анализа  

существующего Плана благоустройства офисного комплекса, с учетом 

подземных коммуникаций, расположенных в границах землепользования, 

расчетное увеличение площади существующего земельного участка составит 

0,607 га.  
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Увеличение территории участка для эксплуатации офисного 

комплекса ПАО «Аэрофлот» позволит организовать дополнительные 

парковочные места и при необходимости разместить 2-ой  ЦОД.  

Местоположение границ нового земельного участка установлено на 

основании планировочного обоснования с учетом анализа градостроительной 

ситуации вокруг территории межевания.  

С северо-востока и востока развитие территории ограничивает 

улично-дорожная сеть с технической зоной подземных коммуникаций, с 

севера – прибрежная зона реки Клязьма. С юго-запада со стороны деревни 

Мелькисарово к участку примыкает свободная от зеленых насаждений, 

незастроенная, необремененная правами пользования территория, из которой 

выделен  необходимый  земельный участок.   

При формировании новых границ земельного участка, в  местах 

размещения дополнительной парковки на 163 м/места выдержано 

нормативно-необходимое расстояние до стен существующих жилых домов 

деревни Мелькисаро, которое составляет по требованию МГСН 1.01-99  табл. 

9.3.1 не менее 35 м.  

 

1.4 Планировочное обоснование местоположения границ земельных 

участков  

При обосновании местоположения границ земельных участков в 

соответствии с требованиями части 4 статьи 43 ГК РФ учтены как 

особенности фактического использования, так и расчетного обоснования 

размеров земельных участков. 

С учетом особенностей существующего землепользования, выделены 

земельные участки и определены конфигурации их границ. При 

формировании участков учитывались сведения об утвержденной 

градостроительной документации, результаты нормативных расчетов и 

особенности пространственно-планировочной организации данной 

территории с учетом существующих хозяйственных особенностей 
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используемой территории и оформленными земельно-правовыми 

отношениями (свидетельства о праве собственности на землю, сведения об 

аренде), имущественными правами на здания и сооружения (свидетельства о 

праве собственности на здания или части зданий). 

После установления границ  земельных участков определены части 

территорий участков, требующие обременения, стесняющие правообладателя 

при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на 

земельный участок, в т.ч.  аренда, другие ограничения.   

Основные характеристики и показатели установленных проектом 

межевания земельных участков представлены в таблице 2 «Характеристики 

земельных участков, установленных проектом межевания».  

 «План межевания территории» представлен на Чертеже 2,   «План особых 

условий и ограничений использования земельных участков» представлен на 

Чертеже 3. Чертеж 3 является дополнением к Чертежу 2.  

Площадь участков в результате межевания  распределяется 

следующим образом:  

Участок №1, площадью 3,767 га, выделяется для эксплуатации 

офисного комплекса, расположенного по адресу: Международное шоссе, вл. 

31. На часть участка, площадью 3,160 га, оформлен договор аренды.  Часть 

участка, площадью 2,029 га находится в границах водоохранной зоны 

(Водный Кодекс РФ ФЗ №74, РЧА).   

Участок №2,  площадью  1,1615 га,  является озелененной территорией 

общего пользования.   

Площадь и границы участков указаны с графической точностью по 

плану М 1:2000 и подлежат уточнению землеустроительным межеванием при 

оформлении земельно-правовых документов. 
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Таблица 1

минимальная максимальная

4665 административное здание

2190
под нависающими частями 

здания;

2 Международное шоссе, д.31, с. 2 54 кпп 57

3 Международное шоссе, д.31, с. 3 133 дэс 424

4 Международное шоссе, д.31, с. 4 213 ртп 215

5 Парковки на 237 м/м 5333

6
Площадка под очистные сооружения дождевой 

канализации с с местом парковки фасадомоечной 
машины

170

7
Хозяйственная площадка с мусорными контейнерами и

хранением уборочной техники, площадка для 
обслуживания резервуара топлива ДЭС

460

8 Благоустроенные газоны 6370

9 Исусственные водоемы 605

10 Тротуары 5600

11 Территория проездов 5807
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ИТОГО участки нежилых зданий, сооружений, 
в том числе линейных объектов
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Рисунок 1

ТЕРРИТОРИЯ ПРОЕЗЖЕЙ ЧАСТИ, ДЛЯ ОБЕСПЕЧЕНИЯ 
ПРОЕЗДА СЛУБНЫХ АВТОБУСОВ, ПОЖАРНЫХ МАШИН ИНОЙ ТЕХНИКИ

ПАРКОВОЧНЫЕ МЕСТА НА ОТКРЫТОЙ ГОСТЕВОЙ АВТОСТОЯНКЕ

ПЛОЩАДКИ ДЛЯ ХРАНЕНИЯ УБОРОЧНОЙ ТЕХНИКИ,
СБОРА МУСОРА, СНЕГОТАЯЛЬНОГО ОБОРУДОВАНИЯ,
ПОДЗЕМНЫХ РЕЗЕРВУАРОВ ТОПЛИВА И ОЧИСТНЫХ 
СООРУЖЕНИЙ

ПЛОЩАДЬ ВЫСТУПАЮЩЕЙ ЦОКОЛЬНОЙ ЧАСТИ ЗДАНИЯ 
С КОНСТРУКТИВНЫМИ АРХИТЕКТУРНЫМИ ЭЛЕМЕНТАМИ 
ПОДПОРНЫМИ СТЕНАМИ, СТУПЕНЯМИ, ПАНДУСАМИ И 
ЛЕСТНИЦАМИ

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ К ПЛАНУ 
ФАКТИЧЕСКОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ

ВЫСОКИЕ, В Т.Ч. КАПИТАЛЬНЫЕ ОГРАЖДЕНИЯ

ГРАНИЦА ТЕРРИТОРИИ РАЗРАБОТКИ ПРОЕКТА

ОЗЕЛЕНЕННЫЕ ЧАСТИ ТЕРРИТОРИИ

НОМЕР СТРОЕНИЯ НА ПЛАНЕ

ЛИНИИ ДВИЖЕНИЯ ТРАНСПОРТА

ИСКУССТВЕННЫЕ ВОДОЕМЫ

НЕЖИЛЫЕ ЗДАНИЯ, СООРУЖЕНИЯ
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Таблица 2.

1 Международное шоссе, д.31, с. 1 3406930

2 Международное шоссе, д.31, с. 2 3407175

3 Международное шоссе, д.31, с. 3 3407176

4 Международное шоссе, д.31, с. 4 3407177

Благоустроенные газоны

Исусственные водоемы

Тротуары

Территория проездов

Парковкина 237 м/м

Площадка под очистные сооружения дождевой канализации 
с с местом парковки фасадомоечной машины

Хозяйственная площадка с мусорными контейнерами и 
хранением уборочной техники, площадка для обслуживания 

резервуара топлива ДЭС

3,767 2,029

2 Проходы, проезды, озелененная территория и пустоши 1,162 0,432

1,162 0,432

4,929 2,461ВСЕГО ПО КВАРТАЛУ
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красных 
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ХАРАКТЕРИСТИКИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ, УСТАНОВЛЕННЫХ ПРОЕКТОМ МЕЖЕВАНИЯ

Площадь зон 
действия 
публичного 
сервитута 
для прохода 
или проезда 

через 
земельный 
участок (га)

Площадь земельных 
участков, 

установленных 
проектом межевания 
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ПЛОЩАДЬ ВЫСТУПАЮЩЕЙ ЦОКОЛЬНОЙ ЧАСТИ ЗДАНИЯ
С КОНСТРУКТИВНЫМИ АРХИТЕКТУРНЫМИ ЭЛЕМЕНТАМИ
ПОДПОРНЫМИ СТЕНАМИ, СТУПЕНЯМИ, ПАНДУСАМИ И
ЛЕСТНИЦАМИ

ГРАНИЦА ТЕРРИТОРИИ РАЗРАБОТКИ ПРОЕКТА МЕЖЕВАНИЯ

ТЕРРИТОРИИ ЗЕМЕЛЬНЫХ  УЧАСТКОВ, ЧАСТЕЙ УЧАСТКОВ ЖИЛЫХ ЗДАНИЙ, 
СВОБОДНЫЕ ОТ ОБРЕМЕНЕНИЙ

ТЕРРИТОРИИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ, ЧАСТЕЙ УЧАСТКОВ НЕЖИЛЫХ ЗДАНИЙ,
СООРУЖЕНИЙ, СВОБОДНЫЕ  ОТ ОБРЕМЕНЕНИЙ

УСТАНОВЛЕННЫЕ КРАСНЫЕ ЛИНИИ

УЧАСТКИ ПРОЕЗДОВ, ПРОХОДОВ, ЗЕЛЕНЫХ НАСАЖДЕНИЙ
ТЕРРИТОРИИ ОБЩЕГО ПОЛЬЗОВАНИЯ В Т.Ч.

НОМЕРА ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ НА ПЛАНЕ

НОМЕРА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ НА ПЛАНЕ

СУЩЕСТВУЮЩИЕ ЗДАНИЯ И СООРУЖЕНИЯ

ГРАНИЦЫ ПРЕДЛАГАЕМЫХ К СОХРАНЕНИЮ И УСТАНОВЛЕНИЮ
ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ

В СООТВЕТСТВИИ
С УСЛОВНЫМИ
ОБОЗНАЧЕНИЯМИ ЛИНИЙ
ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО
РЕГУЛИРОВАНИЯ

УТВЕРЖДАЮ:
Председатель Комитета по архитектуре
и градостроительству города Москвы

А.В.Кузьмин

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ
К ПЛАНУ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ

Рисунок 2
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ГРАНИЦА ТЕРРИТОРИИ РАЗРАБОТКИ ПРОЕКТА МЕЖЕВАНИЯ

ГРАНИЦЫ ПРЕДЛАГАЕМЫХ К СОХРАНЕНИЮ И УСТАНОВЛЕНИЮ 
ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 

ТЕРРИТОРИИ, ЗОНЫ С ОСОБЫМИ УСЛОВИЯМИ И ОГРАНИЧЕНИЯМИ
ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ И ОБЪЕКТОВ
КАПИТАЛЬНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА

В СООТВЕТСТВИИ
С УСЛОВНЫМИ
ОБОЗНАЧЕНИЯМИ ЛИНИЙ
ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО 
РЕГУЛИРОВАНИЯ

УСТАНОВЛЕННЫЕ КРАСНЫЕ ЛИНИИ (ГРАНИЦЫ
УЛИЧНО-ДОРОЖНОЙ СЕТИ, СКВЕРОВ, БУЛЬВАРОВ,
ТЕРРИТОРИЙ ЛИНЕЙНЫХ ОБЪЕКТОВ), ГРАНИЦЫ 
ТЕРРИТОРИЙ ОБЪЕКТОВ КУЛЬТУРНОГО НАСЛЕДИЯ, 
ОСОБО ОХРАНЯЕМЫХ ПРИРОДНЫХ ТЕРРИТОРИЙ, 
ПРИРОДНЫХ И ОЗЕЛЕНЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ ПРИРОДНОГО КОМПЛЕКСА,
ЗОН С ОСОБЫМИ УСЛОВИЯМИ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ

1111111111111111111111111111111111111111111111111 НОМЕРА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ НА ПЛАНЕ
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      УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ
К ПЛАНАМ ОСОБЫХ УСЛОВИЙ И ОГРАНИЧЕНИЙ

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ
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Приложение №1 
 

Для размещения объекта "Дополнительный модульный центр обработки данных  
ПАО «Аэрофлот»" (Сокращенное  наименование: ЦОД-М2) на территории заказчика необходимо 
выделить территорию площадью около 1200 кв.м. Объект включает в себя: 

• комплекс инженерно-технологических Модулей ЦОД-М2, состоящих из восьми блоков общей 
площадью около 245,5 кв.м 

• блоки гарантированного электроснабжения общей площадью не более 100 кв.м 

• благоустройство территории (зоны проезда пожарной техники, зона разгрузки модулей ЦОД и 
технологического оборудования и т.д.) площадью около 854,5 кв.м. 
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TIPABI1TEflhCTBO MOCKBhl 

,LU:DAPTAMEHT rOPO,lJ.CKOrO 
IfMYlnECTBA roPO,lJ.A MOCKBLI 

YnHUa EaXPYIllHlla, Jl. 20, MoeKBa, 115054 
Teneq,ou : (495) 959-1888, q,aKe: (495) 959-1 982 

E-mail : dgi@mos.ru, http://www.dgi .mos.ru 
OKllO 16412348, OrPH 1037739510423, 

HHH/KIlIl 7705031674/770501001 

2 5 ~E8 2016 ](,f!J:JV-f-/tg95fi6-1 
HaN2 OT ______ _ 

o cornaco.aHHH npoeKTII 
Me)l(eaaHJUI 

HaqaJIbHHKY rYTI «rJIaBAITY» 
MOCKoMapXHTeKTypbI 

r.H. EeJIjJeBY 

TpHYMq,anbHaJI nJI., Jl.l, 
r.Moe".a, 125047 

,Z:{errapTaMeHT rOpO,n;CKOrO HMymecTBa ropo,n;a MOCKBbI (,n;aJIee - ,n;errapTaMeHT) 
paCCMOTpeJI rrpe,n;CTaBJIeHHbIH Ha comaCOBaHHe rrHCbMOM OT 25.01.2016 
N!! 100-02(190)-2712/5-(0)-5 rrpoeKT Me)l(eBaHFfj! TeppHTopHH KBapTaJIa, orpaHHqeHHoro 
Me)l(,n;YHapo,n;HbIM IIIocce, rrpoe3,n;OM BHyrpeHHero rrOJIb30BaHHjJ (N!! 09.l1.088.2015), H 
c006maeT. 

YKaJaHHbIH rrpoeKT Me)l(eBaHFfj! COrJIaCOBaH 6e3 3aMeqaHHH H rrpe,n;JIO)l(eHHH. 

TIpHJIO)l(eHHe: EyKJIeT B 1 3K3. 

HaqaJIbHHK YrrpaBJIeHHjJ rro peaJIH3aUHH 
rpa,n;ocrpoHTeJIbHOH rrOJIHTHKH H 
TpaHcrropTHoH HHcppacrpYKTYPbI 

nYAlHeBa JO.A. 

H.B. IIpycaKoBa 




