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Пояснительная записка 
Введение 

 
Документация по планировке территории (проект планировки территории и 

проект межевания территории) разработана в отношении объекта: «Реконструкция 
Майкопской КС» по договору от 23.05.2018 года № ГЦР-701-0533-18 (далее − Объект). 

Заказчиком работ по разработке документации по планировке территории 
является ПАО «Газпром» в лице Агента Общества с ограниченной ответственностью 
«Газпром центрремонт», действующего на основании Агентского договора на 
реализацию инвестиционных проектов от 01.10.2012 № КС-56 и Распоряжения ПАО 
«Газпром» от 30.09.2013 № 321. 

Разработка документации по планировке территории осуществлена на основании 
Приказа ООО «Газпром центремонт» от  21.11.2018 года № 234, в составе которого 
утверждено Задание на разработку документации по планировке территории по 
объекту: «Реконструкция Майкопской КС». 

Основанием разработки документации по планировке территории является 
Схема территориального планирования Республики Адыгея, утвержденная 
Постановлением Кабинета министров Республики Адыгея от 29 декабря 2016 года № 
244. 

Цели и задачи разработки проекта планировки и проекта межевания территории: 
− выделение элементов планировочной структуры территории (кварталов, 

микрорайонов, иных элементов); 
− установление границ зон планируемого размещения объектов капитального 

строительства, в том числе объектов федерального значения, объектов регионального 
значения, объектов местного значения; 

− установление параметров планируемого развития элементов планировочной 
структуры; 

− установление границ земельных участков, на которых расположены объекты 
капитального строительства, в том числе линейные объекты; 

− определения местоположения границ образуемых и изменяемых земельных 
участков; 

− установление, изменение, отмена красных линий для застроенных территорий, 
в границах которых планируется размещение новых объектов капитального 
строительства; 

−  установление границ территорий общего пользования, определения 
характеристик и очередности планируемого развития территории; 
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− установление разрешенного вида использования земельных участков. 
Задачей проекта планировки и проекта межевания является определение границ 

размещения объекта: «Реконструкция Майкопской КС» на основании Приказа ООО 
«Газпром центремонт» от  21.11.2018 года № 234, установление параметров 
планируемого развития элементов планировочной структуры, а также установление 
границ, образуемых и изменяемых земельных участков, с учетом охранной зоны 
объекта. 

Разработка документации по планировке территории осуществлена в 
соответствии с требованиями: 

− Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 года              
№90-ФЗ; 

− Земельный Кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 года №136-ФЗ; 
− Водный кодекс Российской Федерации от 03.06.2006 года №74-ФЗ; 
− Гражданский кодекс Российской Федерации от 30.11.1994 года №51-ФЗ; 
− Федеральный закон от 29.12.2004 года №191-ФЗ «О введении в действие 

Градостроительного кодекса Российской Федерации»; 
− Федеральный закон от 25.10.2001 года №137-ФЗ «О введении в действие 

Земельного кодекса Российской Федерации»; 
− Федеральный закон от 14.03.1995 года № 33-ФЗ «Об особо охраняемых 

природных территориях»; 
− Федеральный закон от 13.07.2015 года №218-ФЗ «О государственной 

регистрации недвижимости»; 
− Федеральный закон от 10.01.2002 года №7-ФЗ «Об охране окружающей 

среды»; 
− Федеральный закон от 04.05.1999 года № 96-ФЗ «Об охране атмосферного 

воздуха»; 
− Федерального закона от 25.06.2002 года №73-ФЗ «Об охране культурного 

наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации»; 
− Федеральный закон от 12.02.1998 года № 28-ФЗ «О гражданской обороне»; 
− Постановление Правительства РФ от 09.06.2006 года №363 «Об 

информационном обеспечении градостроительной деятельности»; 
− Постановление Правительства РФ от 12.05.2017 года №564 «Об утверждении 

Положения о составе и содержании проектов планировки территории, 
предусматривающих размещение одного или нескольких линейных объектов»; 

− Постановление Правительства РФ от 24.02.2009 года №160 «О порядке 
установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий 
использования земельных участков, расположенных в границах таких зон»; 

− Постановление Правительства РФ от 09.06.1995 года №578 «Об утверждении 
Правил охраны линий и сооружений связи Российской Федерации»; 
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− Постановлением Правительства РФ от 20.11.2000 года №878                         
«Об утверждении Правил охраны газораспределительных сетей»; 

− Постановление Правительства РФ от 03.10.1998 года №1149 «О порядке 
отнесения территорий к группам по гражданской обороне»; 

− Постановление Правительства РФ от 03.12.2014 года №1300 «Об утверждении 
перечня видов объектов, размещение которых может осуществляться на землях или 
земельных участках, находящихся в государственной или муниципальной 
собственности, без предоставления земельных участков и установления сервитутов»; 

− Приказ МЧС РФ от 25 .03. 2009 года №182 «Об утверждении свода правил 
«Определение категорий помещений, зданий и наружных установок по 
взрывопожарной и пожарной опасности»; 

− СНиП 2.01.51-90 «Инженерно-технические мероприятия гражданской 
обороны»; 

− СНиП 22-01-95 «Геофизика опасных природных воздействий» (утв. 
постановлением Минстроя РФ от 27 ноября 1995 г. N 18-100); 

− СП 42.13330.2011 Градостроительство. Планировка и застройка городских и 
сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89* (в части, не 
противоречащей Градостроительному кодексу РФ); 

− СНиП 2.07.01-89* Градостроительство. Планировка и застройка городских и 
сельских поселений (в части, не противоречащей Градостроительному кодексу РФ); 

− Генеральный план муниципального образования «Город Майкоп», 
утвержденный решением Совета народных депутатов муниципального 
образования  "Город Майкоп" Республики Адыгея от 30 декабря 2010 г. N 310-рс "Об 
утверждении Генерального плана муниципального образования "Город Майкоп"; 

− Правила землепользования и застройки муниципального образования «Город 
Майкоп» утверждены решением Совета народных депутатов муниципального 
образования «Город Майкоп» от 28.10.2011 №377 «Об утверждении Правил 
землепользования и застройки Города Майкопа»; 

− Генеральный план муниципального образования "Красноульское сельское 
поселение" Майкопского района, утвержденный решением Совета народных депутатов 
от 06 сентября 2012 года № 175; 

− Правила землепользования и застройки Красноульского сельского поселения 
Майкопского района, утвержденные решением Совета народных депутатов 
муниципального образования «Красноульское сельское поселение» от 20 декабря 2012 
года №19 «Об утверждении Правил землепользования и застройки муниципального 
образования «Красноульское сельское поселение»; 

− Генеральный план муниципального образования "Кировское сельское 
поселение" Майкопского района, утвержденный решением Совета народных депутатов 
от 01 октября 2012 года № 148; 
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− Правила землепользования и застройки Кировского сельского поселения 
Майкопского района, утвержденные решением Совета народных депутатов от 01 
октября 2012 года № 148 «Об утверждении Генерального плана и Правил 
землепользования и застройки муниципального образования «Кировское сельское 
поселение»; 

− Генеральный план муниципального образования "Келермесское сельское 
поселение" Гиагинского района, утвержденный решением Совета народных депутатов 
от 28 декабря 2012 года № 13; 

− Правила землепользования и застройки Келермесского сельского поселения 
Гиагинского района, утвержденные Решением Совета народных депутатов МО 
«Гиагинский район» № 507 от 27 декабря 2016 года; 

Для разработки проекта планировки, в качестве картографической основы 
использованы материалы топографической съемки масштаба 1:1000, выполненной  в 
апреле-июне 2011 года бригадой топографов ДОАО «Газпроектинжиниринг» в 
составе: инженер Шишкин А.О., техник 1 категории Сугробов В.Д. 

Исходным материалом для подготовки проекта планировки является проектная 
документация по объекту «Реконструкция Майкопской КС», разработанная ДОАО 
«Газпроектинжиниринг». 

 
Основные положения 
Зона планируемого размещения Объекта расположена в административных 

границах Келермесского сельского поселения Гиагинского района, Красноульского 
сельского поселения Майкопского района, Кировского сельского поселения 
Майкопского района и города Майкопа. Общая площадь полосы отвода составляет 
982307 кв.м. 

Граница полосы отвода, необходимой для строительства Объекта, 
запроектирована в соответствии со следующими нормативными документами: 

• СН 452-73 «Нормы отвода земель для магистральных трубопроводов»; 
• СН 456-73 «Нормы отвода земель для магистральных водоводов и 

канализационных коллекторов»; 
• СН 461-74 «Нормы отвода земель для линий связи»; 
• Постановление Правительства РФ от 08 сентября 2017 года № 1083 «Об 

утверждении правил охраны магистральных газопроводов»; 
• Постановление Правительства РФ от 09 июня 1995 года № 578 «Об 

утверждении правил охраны линий и сооружений связи Российской 
Федерации»; 

• СП 36.13330.2012 Магистральные трубопроводы. Актуализированная редакция 
СНиП 2.05.06-85*. 

      
Пояснительная записка 

Лист 
     

 
 

8 
Изм. Кол.уч. Лист № док Подпись Дата 

 



  
  

 
 
 

  

В
за

м
. и

нв
. №

 
 

П
од

пи
сь

 и
 д

ат
а 

 
И

нв
. №

 п
од

л.
 

 

 

Трассы проектируемых участков газопроводов проходят вне зоны застроенной 
территории на расстоянии от населенных пунктов, отдельных промышленных и 
сельскохозяйственных предприятий, зданий и сооружений.  

Объект проходит по территории следующих кадастровых кварталов: 
01:01:3401000, 01:04:0000000, 01:04:1600001, 01:04:1600002, 01:04:5401001, 
01:04:5401002, 01:04:5402002, 01:08:0000000, 01:08:0601008, 01:08:1109008, 
01:08:1109009. 

Подготовка проекта межевания территории осуществлена в соответствии с 
системой координат, используемой для ведения государственного реестра 
недвижимости − МСК 23. 

В соответствии со схемой территориального планирования муниципального 
образования «Гиагинский район», утвержденной решением Совета народных 
депутатов муниципального образования «Гиагинский район» от 26.11.2009 года №451 
«Об утверждении схемы территориального планирования муниципального 
образования «Гиагинский район»» зона планируемого размещения линейного объекта 
расположена в границах Келермесского сельского поселения Гиагинского района. 

В соответствии со схемой территориального планирования муниципального 
образования «Майкопский район», утвержденной Решением Совета народных 
депутатов муниципального образования "Майкопский район" от 14.12.2011 года № 
133-РС «Об утверждении схемы территориального планирования муниципального 
образования «Майкопский район»», зона планируемого размещения линейного объекта 
расположена в границах Кировского и Красноульского сельских поселений 
Майкопского района. 

 
Перечень и сведения о площади образуемых земельных участков, в том 

числе возможные способы их образования 
В настоящем проекте межевания в качестве исходных кадастровых планов 

территории использованы КПТ кадастровых кварталов 01:01:3401000, 01:04:0000000, 
01:04:1600001, 01:04:1600002, 01:04:5401001, 01:04:5401002, 01:04:5402002, 
01:08:0000000, 01:08:0601008, 01:08:1109003, 01:08:1109008, 01:08:1109009.  

В рамках проведения работ по объекту «Реконструкция Майкопской КС» будут 
образованы земельные участки для размещения объекта и земельные участки, 
необходимые на период строительства объекта. 

Проектом межевания предусмотрено занятие земель  в постоянное и временное 
пользование. 

Временно отводимые земли используются на период строительства объекта для 
размещения строительных машин и механизмов, отвалов растительного и 
минерального грунта, выполнения строительных и монтажных работ. 

Перечень земельных участков, попадающих в границу зоны размещения объекта 
«Реконструкция Майкопской КС» представлен в Приложении 1. 
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Проектом межевания предусматривается образование земельных участков, в том 
числе многоконтурных, из земель неразграниченной или муниципальной 
собственности, а также частей земельных участков, необходимых для временного 
краткосрочного пользования на период строительства объекта. Перечень земельных 
участков и их частей, образуемых для  размещения объекта «Реконструкция 
Майкопской КС» представлен в Приложении 2. 

Для размещения наземных объектов строительства предусмотрено образование 
многоконтурных земельных участков путем раздела исходных в связи с их 
долгосрочным использованием. Перечень земельных участков, образуемых путем 
раздела исходных для размещения наземных сооружений объекта «Реконструкция 
Майкопской КС» представлен в Приложении 3. 

Земельные участки, учтённые в государственном реестре недвижимости по 
смежествам своих границ, зачастую имеют расхождения по координатам характерных 
узловых точек ±0,01 метра (1 сантиметр) в значении координаты X или Y, либо 
пересечения или разрывы границ. 

Приказом Министерства экономического развития РФ от 01.03.2016 года № 90 
«Об утверждении требований 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» для категорий земель 
отнесенных к землям населенных пунктов, к землям промышленности, энергетики, 
транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, землям обеспечения 
космической деятельности, землям обороны, безопасности и землям иного 
специального назначения и к землям сельскохозяйственного назначения  установлены 
значения точности определения координат характерных точек границ земельных 
участков со средней квадратической погрешностью местоположения характерных 
точек, не более соответственно 0,10, 0,50 и 2,50 метров. 

Таким образом, учтённые в государственном реестре недвижимости земельные 
участки, имеющие небольшие расхождения в значениях координат, входящие в 
нормативные значения к точности, не могут служить препятствием для разработки 
проекта межевания в составе подготавливаемой документации по планировке 
территории, а также препятствием для последующего выполнения кадастровых работ 
по образованию и изменению земельных участков. 

Так, например, при выполнении кадастровых работ по образованию земельных 
участков из земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной 
собственности, в порядке, установленным ст. 11.3 Земельного кодекса РФ 
(Федеральный закон № 136-ФЗ от 25.10.2001 г.) на основании утверждённого проекта 
межевания территории, органом регистрации прав принимается решение о 
приостановлении осуществления кадастрового учёта по причине не соответствия 
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площади земельного участка, указанной в межевом плане от площади такого 
земельного участка, указанной в утверждённом проекте межевания более чем на 10 
процентов, в соответствии с положениями п. 42 ч. 1 ст. 26 Федерального закона «О 
государственной регистрации недвижимости» от 13.07.2015 № 218-ФЗ. 

В указанной выше статье Федерального закона №218-ФЗ отсутствует 
упоминание о не соответствии местоположения границ образуемых земельных 
участков, представленных в межевом плане, границам таких участков в утверждённом 
проекте межевания.  

В этой связи, в случае выявления в едином государственном реестре 
недвижимости реестровой или технической ошибки о местоположении границ 
исходных, либо смежных земельных участков, сведения, о границах которых были 
использованы при разработке разделов проекта межевания земельных участков, 
последующее исправление такой ошибки, приведет к необходимости изменения 
количества поворотных точек и (или) местоположения границ образуемого земельного 
участка относительно сведений, содержащихся в проекте межевания. 

При этом у органа регистрации прав отсутствуют основания для принятия 
отрицательного решения при осуществлении учётных или регистрационных действий. 

В рамках осуществления кадастровой деятельности, согласно положениям 
Федерального закона «О государственном кадастре недвижимости» от 13.07.2015 
№218-ФЗ и согласно Порядку ведения государственного кадастра недвижимости (утв. 
Приказом Минэкономразвития России от 04.02.2010 года № 42) изложенная выше 
позиция подкреплена следующими разъяснениями: 

• письмо Минэкономразвития РФ от 18.03.2011 г. № Д23-1102; 
• письмо ФГБУ «ФКП Росреестра» от 15.06.2015 г. № 10-1775-КЛ; 
• письмо Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и 

картографии от 30.04.2015 года №14-05167/15). 
Таким образом, при подготовке межевого плана на образование земельного 

участка необходимо обосновывать в разделе межевого плана «Заключение 
кадастрового инженера» результаты кадастровых работ в случае расхождения 
сведений о местоположении границ образуемого земельного участка в межевом плане 
со сведениями государственного реестра недвижимости или со сведениями согласно 
утверждённого проекта межевания территории, на основании которого был 
подготовлен межевой план. 

 
Перечень и сведения о площади образуемых земельных участков, которые 

будут отнесены к территориям общего пользования или имуществу общего 
пользования 

Земельные участки, относящиеся к территориям общего пользования или 
имуществу общего пользования, не образуются. 
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Перечень и сведения о площади образуемых земельных участков, в том 
числе в отношении которых предполагаются резервирование и (или) изъятие для 
государственных или муниципальных нужд 

Земельные участки, в отношении которых предполагаются резервирование и 
(или) изъятие для государственных или муниципальных нужд, не образуются. 

 
Вид разрешенного использования образуемых земельных участков в 

соответствии с проектом планировки территории в случаях, предусмотренных 
Градостроительным кодексом РФ 

Вид разрешенного использования образуемых земельных участков – 
Трубопроводный транспорт (7.5) – установлен в соответствии с классификатором 
видов разрешенного использования земельных участков, утвержденным Приказом 
Министерства экономического развития Российской Федерации от 1 сентября 2014 г. 
№ 540 (в редакции Приказа Минэкономразвития России от 30.09.2015 № 709). 

В соотвествии с п. 50 Приказа Минэкономразвития РФ от 8 декабря 2015 г. 
№ 921 «Об утверждении формы и состава сведений межевого плана, требований к его 
подготовке» сведения о категории земель земельного участка, образуемого из 
находящихся в государственной или муниципальной собственности земель, 
указываются при наличии документа, подтверждающего в соответствии с 
федеральным законом принадлежность данного земельного участка к определенной 
категории земель. 

 
Зоны с особыми условиями использования территории 
К зонам с особыми условиями использования территорий относятся охранные, 

санитарно-защитные зоны, зоны охраны объектов культурного наследия (памятников 
истории и культуры), водоохранные зоны, зоны охраны источников питьевого 
водоснабжения, зоны охраняемых объектов, иные зоны, устанавливаемые в 
соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Письмом от 07.09.2018 года № 5943 администрация муниципального 
образования «Город Майкоп» сообщает, что земли особо охраняемых природных 
территорий на территории МО «Город Майкоп» отсутствуют. 

Письмом от 22.08.2018 года № 3986 администрация муниципального 
образования «Гиагинский район» сообщает, что на участке проведения работ в 
границах МО «Гиагинский район» особо охраняемых природных территорий (ООПТ) 
местного значения и их охранных зон нет. 

Письмом администрация муниципального образования «Майкопский район» 
сообщает, что на участке проведения работ в границах МО «Майкопский район» особо 
охраняемых природных территорий местного значения и их охранных зон нет. 

Охранные зоны памятников археологии 
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На основании письма Управления по охране и использованию объектов 
культурного наследия Республики Адыгея от 19.09.2018 года № 1343  на 
рассматриваемом земельном участке для реализации инвестиционного проекта 
«Реконструкция Майкопской КС» на территории МО «Гиагинский район», МО 
«Майкопский район» и МО «Город Майкоп» отсутствуют объекты культурного 
наследия, включенные в Единый государственный реестр объектов культурного 
наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации. 

Объекты культурного наследия (памятники истории и культуры) включенные в 
единый государственный реестр, выявленные объекты культурного наследия, объекты, 
обладающие признаками объектов культурного наследия, защитные зоны объектов 
культурного наследия на рассматриваемом земельном участке отсутствуют. 

Иные ограничения 
В соответствии со статьей 43 Градостроительного кодекса РФ на чертеже 

межевания подлежат отображению красные линии и линии отступа от красных линий. 
В целях ограждения жилой зоны от неблагоприятного влияния промышленных 

(и/или сельскохозяйственных) предприятий, а также некоторых видов складов, 
коммунальных и транспортных сооружений устанавливаются санитарно-защитные 
зоны таких объектов. 

Размеры и границы санитарно-защитных зон определяются в проектах 
санитарно-защитных зон в соответствии с действующим законодательством, 
санитарными нормами и правилами в области использования промышленных (и/или 
сельскохозяйственных) предприятий, складов, коммунальных и транспортных 
сооружений, которые согласовываются с федеральным органом по надзору в сфере 
защиты прав потребителей и благополучия человека. 

В санитарно-защитных зонах не допускается размещать: жилую застройку, 
включая отдельные жилые дома, рекреационные зоны, зоны отдыха, территории 
курортов, санаториев и домов отдыха, территории садоводческих товариществ, 
коттеджной и усадебной застройки, коллективных или индивидуальных дачных и 
садово-огородных участков, а также другие территории с нормируемыми показателями 
качества среды обитания; спортивные сооружения, детские площадки, 
образовательные и детские учреждения, лечебно-профилактические и 
оздоровительные учреждения общего пользования. 

В санитарно-защитной зоне и на территории объектов других отраслей 
промышленности не допускается размещать объекты по производству лекарственных 
веществ, лекарственных средств и (или) лекарственных форм, склады сырья и 
полупродуктов для фармацевтических предприятий; объекты пищевых отраслей 
промышленности, оптовые склады продовольственного сырья и пищевых продуктов, 
комплексы водопроводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, 
которые могут повлиять на качество продукции. 
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В границах санитарно-защитной зоны промышленного объекта или 
производства допускается размещать: нежилые помещения для дежурного аварийного 
персонала, помещения для пребывания работающих по вахтовому методу (не более 
двух недель), здания управления, конструкторские бюро, здания административного 
назначения, научно-исследовательские лаборатории, поликлиники, спортивно-
оздоровительные сооружения закрытого типа, бани, прачечные, объекты торговли и 
общественного питания, мотели, гостиницы, гаражи, площадки и сооружения для 
хранения общественного и индивидуального транспорта, пожарные депо, местные и 
транзитные коммуникации, ЛЭП, электроподстанции, нефте- и газопроводы, 
артезианские скважины для технического водоснабжения, водоохлаждающие 
сооружения для подготовки технической воды, канализационные насосные станции, 
сооружения оборотного водоснабжения, автозаправочные станции, станции 
технического обслуживания автомобилей. 

Согласно статьей 1 Градостроительного кодекса красные линии – это линии, 
которые обозначают существующие, планируемые (изменяемые, вновь образуемые) 
границы территорий общего пользования и (или) границы территорий, занятых 
линейными объектами и (или) предназначенных для размещения линейных объектов. 
Таким образом, в случае размещения линейного объекта красные линии 
устанавливаются по границе зоны планируемого размещения объекта. 

Статьей 43 Градостроительного кодекса РФ предусмотрено в проекте межевания 
отображать красные линии, утвержденные в составе проекта планировки территории, а 
также красные линии, утверждаемые, изменяемые проектом межевания территории. 

Письмом от 09.06.2018 года № 3026 администрация муниципального 
образования «Гиагинский район» сообщила об отсутствии красных линий и линий 
отступа в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, 
сооружений, в границах зон планируемого размещения линейного объекта на 
территории МО «Гиагинский район». 

Письмом от 19.06.2018 года № 3979 администрация муниципального 
образования «Город Майкоп» сообщила, что информация о прохождении красных 
линий в информационной системе обеспечения градостроительной деятельности 
муниципального образования «Город Майкоп» отсутствует. 

Письмом от 14.06.2018 года № 3673 администрации муниципального 
образования «Майкопский район» сообщила об отсутствии красных линий и линий 
отступа в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, 
сооружений, в границах зон планируемого размещения линейного объекта на 
территории МО «Майкопский район». 

Объект «Реконструкция Майкопской КС» не входит в границы зон действия 
публичных сервитутов. 
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