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1. Состав документации проекта о tsнесении изменений в проект планировки
терi]итOхrии и проект межевания территории ts кадастровом квартале

61:44:001140, в районе существуюцlего земельного участка по адресу: г.

Батайск, ул. Чапаева, 2а

Главный архитектор проекта Линник и. Ю.
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док}мента

Наименование доi(у]\{ента

Вид,
выдаваемый

заказчику

пп1
Ъм 1. Проект планировки территории.
Основная часть (подлежащая

утверждению).
Сшив

IIп2 ТЬм 2. Проект планировки территории.
(Материалы по обоонованию)

Сшив

пм Том З. Проект межевания территории. Сшив
ид ТЬм 4. Исходные данные Сшив
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В iт*зрабо,ý,ýе пр{)екта пplrI{x{]\t;l.iiI.t учЕlст,IIе:

Проект является предметом авторского права, при последующем его

использовании в проектировании и строительстве не допускаются какИе бы-то
ни было изменения архитектурных и планировочных решений, приняТыХ В

проекте, без согласия с его автором. Передача проекта третьим лицаМ беЗ

разрешения автора не допускается.
{

fiоляtlлостl, Ф.и.о Подпись Щата

гАп
Линник И.Ю. 0б.19 r

гип
Кныш о.А.

{,
fu- 06.19 п

Архитектор
Атрохова Н.И. 06.19 г
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13ведехtлtе

Технические решеItl.Iя, принять]е в чертех(ах данного проекта,

соответству}от требованиям экологических, санитарно-гигиениЧескиХ,
противопох(арных и других норм, действуюrцих на территории Россиliской
Федерации, и обеспечивают безопасную для жизни и здоровЬя лЮДеЙ,

эксплуатацию объекта при соблюдении предусмотренных чертежамИ
мероприятий.

Проектная документация разработана в соответствии с градостроительным
п,ланом земельного участка, заданием на проектирование, градостроительным

регJIаментом, документами об использовании земелъного участка для
строительства (в случае если на земельный участок не распространяется
действие градостроительного регJIамента или в отношении его не

устанавливается градостроителъный регламент), техническими регJIаментами, в

том числе устанавливающими требования по обеспечению безопасной
эксплуатации зданий, строений, сооружений и безопасного использования
припегающих к ним территорий, и с соблюдением технических условий.

Главный архитектор проекта Линник И.Ю.

Главный инженер проекта Кныш о.А.L,
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содЕрж{АниЕ тФм.& 1

ПрлтмечаltиеСrр.НаименоваI{иеобозначение
iСодерrкание

21 Состав проекта

2Справка главного архитектора проекта.
a
Jпояснителъная записка2.

JОбщие положения.2.I.
52.2 гI условия
6Функциональная организация территории

62.4.

Положение о размещении объектов
капитального

строительства федералъного, регионального
и местного значения. Характеристика

72.5
Состояние транспортной и инженерной

п установления красных линий 82.6
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Ведомостъ чертежtей раздела "Проект ilланироtsки территории

Основная часть (подлежаIщая утверrкдениrо)"

j\9

листа
натаменова}iие листа Примечанlле

1
Чеуrеiк с обозначетrиеil{ IФасньи лпнй; лглтtl:wйобознача:опдлх дороги, улиIфI) проезрI,

Jiинии связи, объекн лплitенерной и транспоуrной лшфрасlруiсryр

2 ГраrпшрI зон шдil{руемогo размещениr{ объекrов каIIитаIБною сtрошqшсIва
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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА ( Том - 1 )

2.1 оБщиЕ положЕния.

fiокументация по планировке территории ( проект планировки
территории и проект межевания территории) в кадастровом квартале
6|:44:001140, в районе существующего земельного участка по адресу:

г. Батайск, ул. Чапаева,2а разработан на основании:
-постановления Администрации города Батайска от

20.06.2017г. J\Ъ 1006 <О разрешении Сафарян Зине ТТIпц9gзц9
подготовки документации по планировке территории в части
ыполнения проекта планировки и проекта межевания территории в

кадастровом квартале 6|:44:001 140, в раЙоне существующего
земельного участка по адресу: г. Батайск, ул. Чапаева,2а, с целью
изменения его границ.).

- задания на про ектир ование
в соответствии с требованиями ст.42 и ст.4З Градостроительного кодекса

Российской Федерации.
Подготовка проекта планировки территории осуществляется для выделения

элементов планировочной структуры, установления параметров планируемого

р€ввития элементов планировочной структуры, зон планируемого размещения
объектов капитапьного строительства, в том числе объектов федерального
значения, объектов регион€Lльного значения, объектов местного значения.

Проект межевания территории разрабатывается в целях определения
местоположения границ образуемых и изменяемых земельных участков.

Территория в границах проекта планировки и проекта межевания территории

расположена в восточной части города и ограничена:

- с севера - ул. Фестивальная;

- с востока - ул. Коммунистическая;
- с юга - ул. lIIмид,га и пер. Истомина;

- с запада - ул. Фестивальная и ул. Чапаева.

Площадь территории, подлежащей планировке и межеванию,
составляет З0276 м2.

Рельеф участка спокойный с падением горизонталей с юго-востока на северо-
запад. На участке находятся строения, принадлежащие физическим, юридическим
лицам, в частности: многоквартирные жилые дома, магазины, медицинское
учреждение, предприятие по производству мебели, автозаправочная станция,
гаражи . Территорию пересекает водоотводной канал, так же имеются зеленые
насаждения, площадки для игр детей и отдыха взрослого населения, парковки.
Подъезды, подходы к территории предусмотрены по прилегающим улицам и
переулкам.
По территории проходят инженерные сети.
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Предельные параметры разрешенного строительства объектов капитального
строительства и предельные размеры земельного участка приняты в соответствии
с градостроительными регламентами, установленными Правилами
землепользования и застройки города Батайска.

Согласно ПЗЗ г. Батайска здания, расположенные на участке:, не входят в
перечень памятников истории и культуры.

Территория, подлежащая планировке, расположена в пределах следующих зон с
особыми условиями использования территории:

часть в шумовой зоне электроподстанций ТП-86 иТП2|5;
охранная зона автозаправочной станции;
охранная зона бытовой каныIизации;

l ОХРаННаЯ ЗОНа ЛЭП
Пр" проектировании учтено, что от объектов (rrа рассматриваемой и
прилегающих территориях), являющихся источниками воздействия на среду
обитания и здоровье человека, собственниками которых в нарушение требований
СанПиН 2.2.|12.1.1.1200-0З не установлены санитарно-защитные зоны о

указанных границ территорий.
Учитывая перечисленные зоны особого использования территории,
проектирование велось с учетом требованиЙ, предъявляемым к перечисленным
выше зонам с особыми условиями исполъзования территории. А так же учтена
информация о ранее разработанных, согласованных и разрабатываемых
документах территориального планирования, |радостроительного зонирования,
документации по планировке территорий, подлежащих учету при
проектировании:

1. Генеральный план города Батайска.
2. Правила землепользования и застройки города Батайска, с изменениями и

дополнениями.
3. Градостроительный кодекс Российской Федерации.
4. Земельный кодекс Российской Федерации.
5. СП 42.1ЗЗЗ0.201rl <<Градостроителъство. ГIланировка и застройка городски_

и сельских поселений>>.
6. Нормативы градостроительного проектирования городских округов и

поселениЙ РостовскоЙ области, утвержденные постановлением Министерства
строительства, архитектуры и территори€Lпьного развития Ростовской области от
25.|2.2013 J\ъ 1.

7. СНиП 11-04-200З <Инструкция о порядке разработки, согласования,
экспертизы и утверждения градостроительной документации) (в части, не
противоречащей Градостроительному кодексу Российской Федерации).
РДС 30-201-98 <Инструкция о порядке проектирования и установления
красных линий в городах и других поселениях Российской Федерации).
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2.2. пр}lродныЕ услов]4я

- IIi В;

- минус 220С;

- 3Вкгс/м2;

-В;
- 84 кг/м2;

- 0.9 м.;

- ](лиматическии раион строительстtsа
- температура наиболее холодной пятидневки
- скоростной напор ветра по III району СНиll 2.01 .07-В5'О

- тип местности
*вес снегового покрова по II району СНиП 2.01.07-В5*
-нормативная глубина промерзания грунтов

2. 3. ФункционАльнАя оргАI]изАция тЕрритории
Функционалъную организацию проектируемой территории определяют

зоны приоритетного размещения объектов общегородского и районного значения,

расположенные вдоль ул. Коммунистическая.
На территории, подлежащей проекту планировки и межевания территории,

детские сады, обrцеобразовательные школы не проектируются.

2.4. полояtЕниЕ о рАзмЕIлЕнии оБъЕктов кАпитАльного
строитЕльствА, хАрАктЕристики плАнируЕмого рАзвитиrI

ТЕРРИТоРИI4В кАДАСТРоВоМ кВАРТАЛЕ 61 :46:001 1401, В РАЙоНЕ
СУIЦЕСТВУЮIЦЕГО ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА ПО АДРЕСУ: Г. БАТАЙСК,

ул. чАпАЕвА, 2л,в грАницАх ул. коммунистичЕскАя, ул.
шмидтА ул. чАпАЕвА. пЕр. истоминл, ул. ФЕстивАльнАя.

Характеристика застройки.

Таблица 1. Начало

Жилые здания

лъ
лlп

наименование
объекта

(NЬ пятна)

Этаж-
ность

Плоrцадь
застройки.

1м-

Площадь
квартир,

эм-

Площадь
участка,

га

Встроено-
пристроенные

помещения
Примечание

Наиме
но

-вание

Общая
площадь
(вмести-
мость)

1 2 a
J 4 5 6 ] 8 9

1
Многоквартирный
жилой дом (п.l0) 10 488 1,81

2
Многоквартирный
жилой дом (п.12) 1з 829 з,474

a
J

Многоквартирный
жилой дом (п.14)

Строя
щийся

952 2,90

пI[rc,

изt\4 Коъуr JII4сI \sдок Подr Мп

(



L__
Учреrкдегтия социально-бьттового обслу>lс ивания (отделъно стоящие)

м
п/п

]-trаи,r,тенование

объекта.
Bx,IecTL{MocTb,

проlтускнея
способность

(JФ пятна)

i)Taxt-
}iocTb

Гiлощzrдъ
застlэолilt

т,
)м-

0бrцая
площадь,

м-

Площадь
участка,

га

Строителъный
объём. пл]

Примеча-нлrе

1 2 J 4 5 6 7 8

1

I_iex по сборке
мебели (п.1)

1 з,474

2
Здание

медицинского
назначения (п.8)

2 0,8зб

J
Здание магазина

(п.11) 2 1,05

4

Здание
общественно-

делового
назначения(п.1 3)

2 0.з9

5
Здание магазина

(п.16) 2 0,10

6 Закусочная (п.17) 2 0.14
Здание магазина

(п.18,19) 2 0.22

Объекты коммунаJIьно-бытового назначения (отдельно стоящие)
1 2 a

J 4 5 6 1 8

1 Гаражи (п.4,5) 1,208
2 Гаражи (п.9) 1 0.57
_) ТП - 215 (п.2) 1 0.0016
4 ТП-86 (п.З) 2 0.00з5

5

Мачта
ретрансляционная

(п.15)
0.005 f

6 АЗС (п.7) 1,50

2.5. СОСТОЯНИЕ ТРАНСПОРТНОЙ И ИНЖЕШРНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ

Транспортная инфраструктура территории представлена улицами и
дорогами общего пользованиrI местного значения - улицами в жилоЙ застроЙке,
имеющими как правило 2 полосы движения автотранспорта с ограничением
скорости 40 км/час. Это ул. КрасноармеЙская. Движение общественного
транспорта IIо этой улице осуществляется - одностороннее. Остальные улицы в

данных границах - с двусторонним движением. Имеются сооружения

пПI4с
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транспортной инфраструктуры, такие, как автозаправочная станция, гаражи,
парковки.

В соответствии с имеющимся топографическим планом по рассматриваемой
территории проходят инженерные сети: газоснабжения, водопровода:,
канализации бытовой, электрические сети 10 кВ, 0,4 кВ, канализации ливневой,
линии связи, наружного освещения, дренажной системы.

Иня<енерная инфраструктура на данной территории представлена
следующими сооружениями:

- электротрансформаторными подстанциями ТП-Вб и ТП 2|5;
-электрощитовая;
- мачта ретранслятор;

. -подземные и надземные инженерные коммуникации газоснабжения,
водоснабя{ения, бытовой канализации, электрокабелъные сети и кабеля связи, а

также кабельные и канаJIизационные колодци. Подземные инженерные
коммуникации проложены, как правило, под дорогами и вдоль проезжей части
дорог. По периметру участка и центрапьной части, на площадках расположены
мачты уличного освещения.

Проектом планировки не предусматривается вынос каких либо инженерных
коммуникаций. Щля подключения объекта к городским сетям необходимо
получение ТУ в ресурсоснабжающих организациях на стадии рабочего
проектирования.

2.6.. проЕкт устАновлЕния крАсных линиЙ

На проектируемой территории красные линии отсутствуют.
В соответствии с принятыми в проекте Генерального плана г. Батайска

решениями ("r. Схем1. транспортной инфраструктуры), улицы и дороги
относятся к улицам и дорогам местного значения, общего пользования.

В соответствии с требованиями СП 42.1ЗЗЗ0.2011 ширина улиц и дорог
местного значения в красных линиях должна составлять 15-25 м.

Учитывая ширину проезжей части улиц и дорог, интенсивность и
количество полос движения автотранспорта с ограничением скорости 30-40
км/час, возможность пропуска инженерных коммуникаций в проекте планировки
принята следующая ширина улиц и дорог в красных линиях:

-по уп. Чапаева, в западной части участка, -2З м - улица местного значения
является внутриквартальным проездом; с возрастающей интенсивностью
движения автотранспорта, является коридором для прокJIадки инженерных
коммуникаций;

-по ул. ТТТмидта, в южной части участка, -20 м - является улицей общего
пользования местного значения, с интенсивным движения автотранспортц также
является коридором для прокладки инженерных коммуникаций;

Jftrг



-по пер. Истомина в юго - западной части участка -15 м - улица общего

пользования местного значения служит транспортной связью между другими

улицами квартала.

1\4 Коirlлr JILSг Ysдок ГIодr Даrd



Прило;кение ,Ф 1

Полоrкения о разN,!еll{ении объектов капил,i],qы.Iого строительства (юлсрального. региояального или л,Iестного значения. а

Taкrtc о хараiOеристLrк;L\ п.паirrrруемого развития территоi]ии. в To[I числе ллотности и параllетра,\ застройки террI4тории и

харакl,еристиках развития систем социального. транспортного обслужиtsаниrl }., инженерЁiо-техниlIеского

обеспечеttия. необходимых для развития территории

I. Техllикtl-:lкtl]iо\,ItJчсск]4е Iiоi(азаlсли пtr прое](1,у l]jlatlllpoBiil] территории.

Котt1.1.1сстзол!

ll/tt

] ia;: пlснсlзll н I:e tlоказ:t,lслсii Единиtlа

}зN|ерен ия

l

'l,
,герри,r,орп It в граl{и t{ax проекта l,UlaH ировкI1

Площадь территории в красных линиях элемента

планировочной структуры (квартала, микрорайона),

в том числе:
- жилых зон (участки NlNl l0,12,14 )
' - зон объектов социапьно-культурного и KoMN,IyHaJIbHo

бытового назначения (участки Л!r Ле 1,8,1 1,1З,16,17,18 ),
- зон объектов интtенерной и транспортной инфраструкryры

(участки N!Л! 2,З,4,5,6,7,9),

- территорий общего пользования,

- рекреационных зон,

- иных зон

Га

га

га

га

га

га

2"]6

з0,2,7

22"60

8,1 8

5,64

1,85

0.034
0.0086

2. Общая площадь терри,l,ории общего пользования, в том числе:

- зеленые насаждения общего пользования.

- улицы, дороги, проезды. плоUlади,

- прочие территории общего поJIьзования

га

га

га

2,56

0.25

1.87

0.44
з Из обцей территории элемента планировочной структуры

(квартала, микрорайона) - территории зеленых Ilасаждений. в том

числе:
озеленение территории обшtего пользован ия,

t)зеленение придо\Iовых l ерритори й

га

га

га 0.25
0.20

з0,2,7

Га

га
га

га

1,5

13,2
l5,57

4. Из обцей территории:

земли федеральной собственности,
зешлли субъектов Российской Федерации,
]емли муниципальной собственности,
земли часr ной собственносr и

площадь существующих земельных участков (или их частей),

планируемых к изъятию для муниципаJIьных нужд

5. Из общей территории:
территории земельных участков, предназначенных для размещениJI
объектов капитаJIьного строительства:

местного значения (участки MJtГl -)

га

га

6, Из общей площади территории -

участки гарФкей и автостоянок для постоянного хранения
автомобилей (участки JФNэ4,5,9)"

в том числе, гаражи для льготных категорий граждан (участки NлNл

га 1,,7,7

]

l7,10

Прочие территории в границах проекта планировки, в том числе:

существующая застройка,

иные земельные ччастки лtли их части

га

га

га

6 на человека Равдел
з.4 НГП Ростовской**

области

L

L

2 з 4



:}ависиil{ости от нопмы

}iости

/человека. Раздел З,4, l.
,З) tlГП Ростовской*t

ы2

Ч tIclleH гlость ljacej,,leH !lя LIcJl o]]c;i 750

l0,

ijacejieH ия

плоlцадь )liи_i|ых доI{ов
l 5650

26

Плоl Hocтb жилого (lонда м'/га
2,09

Коэ(lфlluисн г засr,ройки
0,6

Коэффиrrиснт плотности застройки
м:/га

6000_ l 0500

этажность жилых доN{ов

ичество мест хранения

], соответствующие

единицы

машиномест

этажеи l0-1з

l0

5,64

в том числе: постоянного хранения:

наlаrcнoBa+ue (участки }fаЛ! -7),

гаражи
(участки NчNч4,5,9),

временного хранения: наu.folенованuе маilIиномест

Га

1,5

1,78

l20

0.0080

социально_культурного и назначения отдельно

L

.iеловек/га

м-

HatLMeHoBaHue (участки ЛзNэ - 2,3,б,) объект



lчество( расчст пр,lведслl для
проектируеN{Oго xpaNra)

_)

Не прелусплотрено

56 86

Не
точек Не прелусrlотрено

I II. Характсрисгики застройк}I.

Примечание, Перечень показателей, перечисJlенных в приложенииJ может уточняться при рсзработке доkументации по планировке территории в

завпсимости от особенностей развития территорий.

4

L

Едi,лница

1,1змерения

л!

п/tl

l,iаиьlегtован ;ле систс]\,l ы I-1anlleHoBaH ие показателей

] 2 ]
м'/суаl)асчетный расход воды, в том числе:

на хозяйственно-быr,овые нутtды

Водсlпtli,реблеlltlе

;ii} ] i()jKa:]{)Ivl;le;ji |с лlс

Расчеl,ны il расхоД с l,oкoв М'/с1,1,2. канализаtl1.1я

])асчеr,ный рас\од c,l ot(oB л/сJ. Jlrlвнеiзые c1,oKtl

Расчетtлыij расход гLlза rл'/час4. Г азосlrаб;Itение

Г ка,r/час5.
'l'etl;loc наблtеrt ие l)асчетный расход теп-па

Расчетtlая N.loutllocTb (приведено к tt]иHaN

10 KI} чентра питания)

кВт6. Электроснаб;кеl t ис

N9.Ng1 Телефонизация Телс(lонtlыс: "ЦNl

Жилые здания

Этатtнос
ть

Площадь
застройки,

Iv,

Общая плоtладь квартир,

м'

Количест
во

этажей (r

ToN,,

числе

подземн
ых)

обцая плоцадь
встроенных, встроенно-

пристроенных"
пристроенных

поl\{ещений (в том числе

торговая п;Iощадь), м:

общая площадь

подзеплной части, м'

Площадь

участка,
нормативная

фактическая_
га

Население.

человек

Л!

пlп
м

учас
тка

N!
по

про

ект

у
пла

нир

овк
и

(м
стр

оит
ель

ног
о

наименование
объекта

1 2 з 4 5 6
,7

8 9
,I,81

3,47
2,90

1 10

12
14

Многоквартирный жилой дом

Многоквартирный жилой дом
Многоквартирный жилой дом

(строящийся)

10
lJ

488
829
952

8,18Всего:

Объекты социаJIьно-к}цьтурного и коммунально-бытового назначения

л!
ччас

Площадь
застройк

и,

Обцая
площадь,

Nr-
тка

Наименование объекта, вмес,гимость.

пропускная способность,

цеха по сборке мебели

Индивидуальные гаражи

медицинского назначения

магазина

общественно-делового

магазина

(в том числе
подземных)

Общая
площадь

подземной
чаоти,

м'

Площадь

участка,
нормативная

фактическая,
га

3,474

1,77
,1,50

0,84

0,45

0,39
0,1 0
0,36

пятна) и,

1

2

4

5

6

]
в

1

4,5,9

7

8

11

1з
16

7,1в
9 магазина и закусочной



ДатаЛист Док.
ЛистовСтадия Лист

Код.Изм.

ПП 1

Номера
точек Описание

Каталог координат точек красных линий

Номера
точек Описание

Каталог координат точек красных линий

КРАСНАЯ ЛИНИЯ 1
1 411892.34 2207516.62

КРАСНАЯ ЛИНИЯ 2

КРАСНАЯ ЛИНИЯ 3

2 411894.26 2207483.97
3 412024.83 2207478.72
4 412030.1 2207515.71

1
2
3

1

411787.37 2207556.86
411815.74 2207556.36
411816.54 2207569.34

411878.12 2207448.78

4 411817.54 2207583.34

5 412038.95 2207530.83
6 412045.78 2207540.72
7 411999.62 2207573.24
8 411974.56 22077589.97
9 411934.20 2207617.79

10 411901.22 2207640.53

5
6

411818.40 2207603.48
411820.49 2207695.58

2
3

4

411880.35 2207472.45
411876.19 2207505.44
411876.45 2207529.19

11 411873.14 2207659.89

12 411838.29 2207683.92

пер. Истомина

ул.Коммунистическая

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ

Красные линии

Объекты инженерной инфраструктуры

Линии, обозначающие, улицы,
дороги, проезды

Границы существующих земельных участков

Линии связи
P
10 Проектируемые открытые автостоянки

Объекты транспортной инфраструктуры

Водоотводной канал

Линии, обозначающие пожарные проезды

Границы территории проекта планировки

13 411837.78 2207646.40

14 411837.10 2207606.37
15 411835.30 2207554.69
16 411889.39 2207552.1

5
6

411850.57 2207530.44
411818.86 2207531.05

КРАСНАЯ ЛИНИЯ 4
1 411779.88 2207535.53
2
3

411794.41 2207535.23
411811.34 2207533.72

КРАСНАЯ ЛИНИЯ 5
1 412024.83 2207463.71

2
3
4

411939.81 2207467.14
411893.81 2207469.0
411892.19 2207452.30

КРАСНАЯ ЛИНИЯ 6
1 412057.92 2207532.36
2
3

412044.37 2207509.70
412037.88 2207462.87

Граница кадастрового квартала

2

6

3

2

1

1

2
3

КРАСНАЯ ЛИНИЯ 7
412060.98 2207555.40

4
5
6

7

412044.56 2207564.64
412037.69 2207569.44
411979.90 2207609.93
411940.74 2207636.78
411910.95 2207659.79
411846.39 2207704.84

Проект о внесении изменений в проект планировки территории и проект
межевания территории в кк 61:46:0011401, в районе существующего

земельного участка по адресу : г.Батайск, ул. Чапаева, 2а.

-ПП1



ДатаЛист Док.
ЛистовСтадия Лист

Код.Изм.

ПП 2

УСЛОВНЫЕ ОБОЗНАЧЕНИЯ

Кадастровый квартал№61:46:0011401

пер. Истомина

ул.Коммунистическая

Границы зон планируемого размещения
объектов капитального строительства

Проект о внесении изменений в проект планировки территории и проект
межевания территории в кк 61:46:0011401, в районе существующего

земельного участка по адресу : г.Батайск, ул. Чапаева, 2а.

-ПП1

Изм.

Проектируемый объект


